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Decyzje o warunkach zabudowy

Jak krok po kroku wydawac¢ decyzje o warunkach zabudowy od 1
wrzesnia 2026 r.? Jak stosowac plan ogélny i OUZ, prowadzi¢ sprawy

rozpoczete wczesniej oraz ustala¢ okres obowigzywania decyzji WZ?

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do 0s6b zajmujgcych sie planowaniem przestrzennym w urzedach
gmin i miast, do oséb wydajacych decyzje o warunkach zabudowy.

Jak wydawac decyzje WZ w okresie przejsciowym reformy planowania przestrzennego?
Celem szkolenia jest praktyczne oméwienie catego postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy - od analizy wniosku i wszczecia postepowania, przez ustalanie stron, uzgodnienia i analize
urbanistyczng, az po przygotowanie decyzji, jej zmiane, przeniesienie oraz ocene okresu obowigzywania.
Szczegdlng uwage poswiecimy zasadom obowigzujgcym od 1 wrzesnia 2026 r., w tym wptywowi planu
ogoélnego i obszaru uzupetnienia zabudowy na mozliwos¢ wydania decyzji WZ. Wyjasnimy, jak postepowac
z nowymi wnioskami sktadanymi po 31 sierpnia 2026 r. oraz jak prowadzi¢ sprawy dotyczgce wnioskow i
postepowanh rozpoczetych wczesniej. Omoéwimy réwniez, kiedy zastosowanie majg dotychczasowe
regulacje, ktére decyzje WZ wygasajg po 5 latach, a ktére zachowujg bezterminowy charakter. Poruszymy
takze aktualne zasady dotyczace zabudowy zagrodowej, inwestycji na gruntach rolnych i le$nych, OUZ,
stron postepowania, odmowy wydania WZ oraz przedsiewziec infrastrukturalnych.

W programie m.in.:

e Jak od 1 wrzesnia 2026 r. prowadzi¢ postepowania o wydanie decyzji WZ? Co z nowymi
wnioskami sktadanymi w gminach, ktére majg plan ogdlny, co w gminach bez POG oraz jak
traktowac sprawy dotyczgce wnioskow i postepowan rozpoczetych wczesniej?

 Jak plan ogdlny i obszar uzupetnienia zabudowy wptywaja na mozliwos¢ wydania WZ?
Kiedy teren musi znajdowac sie w OUZ, jakie sg wyjatki oraz jak postepowac, gdy tylko czes¢ terenu
inwestycji znajduje sie w OUZ?

¢ Jak po 1 wrzesnia 2026 r. wydawac¢ WZ dla zabudowy zagrodowej i gruntow klas I-111? Jak
definiowac rolnika, stosowac przepisy dotyczace sredniej powierzchni gospodarstwa oraz oceniac
potozenie inwestycji wzgledem POG i OUZ?

e Kiedy mozna odmoéwic¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i jak prawidtowo
przeprowadzic takie postepowanie? Czy brak OUZ wymaga analizy urbanistycznej, jak okresli¢
strony i jak uzasadni¢ decyzje odmowng?

¢ Jak prawidtowo okresli¢ strony postepowania w sprawie WZ? Czy uwzglednia¢ wtascicieli
dziatek sasiadujacych z catg dziatka czy tylko z terenem inwestycji oraz co zrobi¢ w przypadku
Smierci strony lub nieuregulowanego stanu prawnego?

» Ktore decyzje WZ wygasaja po 5 latach, a ktore pozostaja bezterminowe? Jak postepowac
ze starszymi decyzjami, ich zmiana i przeniesieniem po wejsciu w zycie planu ogéinego?

« Jak prowadzic¢ rejestr wydanych decyzji WZ i jakie obowiazki dotycza ich udostepniania?
Kiedy wnioski i decyzje WZ beda publikowane w Rejestrze Urbanistycznym i jakie obowigzki
pozostajg po stronie gminy?
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Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

Uczestnicy, poza prezentacjg prowadzgcego, otrzymajg 53-stronicowy materiat szkoleniowy w PDF, w
ktérym omoéwiono procedure wydawania decyzji WZ po reformie planowania przestrzennego, plan ogdiny,
obszar uzupetnienia zabudowy, zabudowe zagrodowg, strony postepowania, odwotania, wygaszenie i
przeniesienie decyzji. W materiale znajduja sie réwniez przyktadowe tresci pomocnicze, m.in. pouczenie do
decyzji oraz obwieszczenie w sprawie WZ.

Szczegotowy program szkolenia:
43 pytania uczestnikéw, na ktére odpowiedzieliSmy podczas ostatniego terminu szkolenia

e Czy decyzja o warunkach zabudowy wydana w maju 2026 r. na podstawie wniosku ztozonego przed
16 pazdziernika 2025 r. (uzupetnionego o braki formalne w styczniu 2026 r.) podlega 5-letniemu
terminowi waznosci?

e Czy niekompletny wniosek o wydanie decyzji WZ ztozony przed 31 sierpnia 2026 r. (w gminie
nieposiadajacej jeszcze planu ogdlnego) wszczyna postepowanie administracyjne i podlega
rozpatrzeniu na podstawie przepiséw dotychczasowych?

e Czy w przypadku ztozenia wniosku o0 WZ po wejsciu w zycie planu ogdlnego, gdy jedynie czes¢
dziatki (np. 0,3 ha z 1 ha) znajduje sie w obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ), dopuszczalne jest
wydanie decyzji WZ dla czesci dziatki potozonej poza OUZ?

e Czy decyzja o przeniesieniu warunkéw zabudowy musi by¢ przygotowywana przez urbaniste, czy
moze jg sporzadzi¢ pracownik urzedu?

e Czy w przypadku decyzji WZ wydanej przed wejsciem w zycie planu ogdlnego (lub na starych
zasadach), jej zmiana dokonywana po 1 wrzesnia 2026 r. musi by¢ zgodna z ustaleniami planu
0gdlnego?

e Czy w przypadku wniosku o WZ dla terenu nieobjetego OUZ lub oznaczonego w planie ogélnym jako
strefa otwarta (SO), sporzgdzenie projektu decyzji i analizy urbanistycznej przez urbaniste jest
obligatoryjne, czy mozna wydac decyzje odmowng w trybie uproszczonym / odmowi¢ wszczecia
postepowania?

e Czy wymog zgodnosci z planem ogdinym w zakresie obszaru uzupetnienia zabudowy dotyczy
wnioskéw o WZ, w ktérych postepowanie wszczeto 31 sierpnia 2026 r., w sytuacji, gdy plan ogdlny
wszedt w zycie 1 wrzesnia 2026 r.?

e Czy zmiana prawomocnej decyzji WZ dokonana do konca grudnia 2025 r. skutkuje tym, ze
zmieniona decyzja zachowuje waznos¢ tylko przez okres 5 lat?

e Czy wydanie decyzji odmownej WZ z powodu braku potozenia w OUZ wymaga uprzedniego
wszczecia postepowania administracyjnego oraz kogo w takim przypadku nalezy uznac za strony
postepowania (wytacznie wnioskodawce i wiasciciela nieruchomosci czy réwniez wiascicieli dziatek
sgsiednich)?

e W jaki sposdb i od jakiego momentu nalezy prawidtowo oblicza¢ termin prawomocnosci decyzji o
warunkach zabudowy?

¢ W jaki sposéb nalezy zakonczy¢ postepowanie w sprawie wniosku o WZ ztozonego po 1 wrzesnia
2026 r. w gminie, ktéra nie uchwalita jeszcze planu ogdlnego?

e Czy zmiana ostatecznej decyzji WZ polegajgca na zwiekszeniu powierzchni zabudowy budynku
gospodarczego z 320 m? do 700 m? oraz zmianie typu inwestycji z zabudowy mieszkaniowej na
zagrodowa moze zosta¢ dokonana w trybie art. 155 KPA (poprzez ponowne uzgodnienia projektu),
Cczy wymaga ztozenia nowego wniosku o WZ?
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e Czy w sytuacji, gdy czes¢ dziatki lezy w strefie zabudowy jednorodzinnej z OUZ (czesSciowo na
gruntach rolnych kl. lll i IV), zas dojazd do nieruchomosci przebiega przez teren strefy otwartej bez
QOUZ (grunty rolne kl. 1ll), wydanie decyzji WZ jest dopuszczalne?

e Czy w przypadku, gdy decyzja WZ obejmowata zamierzenie polegajgce na budowie 9 budynkéw, a
nastepnie dokonano podziatu nieruchomosci, istnieje mozliwos¢ przeniesienia decyzji WZ w czesci
dotyczacej pojedynczej wydzielonej dziatki?

e Czy w przypadku ztozenia wniosku o WZ w dniu 31.08.2026 r., do ktérego nie zatgczono wymagane;j
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, dopuszczalne jest zawieszenie postepowania na
wniosek inwestora do czasu jej uzyskania i pézniejsze rozpatrzenie sprawy wedtug przepiséw
przejsciowych?

¢ Czy po uchwaleniu i wejsciu w zycie planu ogélnego mozliwa bedzie zmiana podmiotu
(przeniesienie) decyzji WZ wydanej przed 31 sierpnia 2026 r.?

e W jaki sposdb nalezy realizowac obowigzek wydawania zaswiadczeh o przeznaczeniu terenu na
podstawie dotychczasowego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
w okresie, gdy gmina nie uchwalita jeszcze planu 0ogdlnego?

e Czy w Swietle przepiséw o OUZ mozliwa jest nadbudowa lub rozbudowa istniejgcego budynku
mieszkalnego na terenie niewyznaczonym jako obszar uzupetnienia zabudowy?

e Czy wymdg potozenia inwestycji w OUZ odnosi sie do catej powierzchni dziatki ewidencyjnej, czy
wytgcznie do obszaru zajmowanego przez planowany budynek oraz czy we wniosku o WZ nalezy
wowczas wykazac wytgcznie czes¢ dziatki lezacg w OUZ?

* Jak nalezy postapi¢ w przypadku ztozenia przed wejsciem w zycie planu ogdlnego wnioskéw o WZ
dotyczacych dziatek nieistniejacych jeszcze w ewidencji gruntéw i budynkéw (majgcych powstac w
wyniku projektowanego podziatu nieruchomosci), gdy wnioskodawca oczekuje zawieszenia
postepowania do czasu dokonania podziatu?

e Jak nalezy rozpatrzy¢ wniosek o WZ na budowe hali do jazdy konnej realizowanej przez inwestora
prowadzgcego stadnine na dziatce sasiedniej, potozonej na terenie bez wyznaczonego OUZ i o
funkcji niezgodnej z planowang inwestycjg - czy istnieje mozliwos¢ potraktowania inwestycji jako
rozbudowy istniejgcego gospodarstwa?

e W jaki sposéb na mapie planu ogdlnego wyznaczany i oznaczany graficznie jest obszar uzupetnienia
zabudowy (OUZ)?

e Jak nalezy definiowac pojecie rolnika indywidualnego w sprawach dotyczacych wydawania decyzji o
warunkach zabudowy?

e Czy dopuszczalne jest wydanie decyzji WZ dla zabudowy zagrodowej wnioskodawcy, ktérego
gospodarstwo rolne nie osigga Sredniej powierzchni gospodarstwa rolnego w danej gminie?

e Czy wtasciciel nieruchomosci z istniejgcg zabudowa zagrodowg, potozonej w strefie zabudowy
zagrodowej ustalonej w planie ogdélnym, ktéry utracit status rolnika, posiada mozliwo$¢ uzyskania
decyzji WZ na realizacje nowej zabudowy na wtasnej dziatce?

e Czy art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stosuje sie wytacznie w
przypadku braku tzw. dobrego sasiedztwa, czy tez z wnioskiem o WZ dla zabudowy zagrodowej
moze wystapi¢ wytgcznie rolnik indywidualny?

e Czy ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego stanowi przepis odrebny w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt
5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?

e Jakim dokumentem wnioskodawca powinien formalnie wykazac fakt prowadzenia gospodarstwa
rolnego - czy wystarczajgce jest oswiadczenie, czy wymagane jest zaswiadczenie o zamieszkaniu?

e Czy po 31 sierpnia 2026 r. wnioski o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego (LICP) sktadane
przed wejsSciem w zycie planu ogdlnego rozpatruje sie wedtug dotychczasowych zasad?
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e Czy zabudowe rekreacji indywidualnej nalezy w Swietle orzecznictwa sgdéw administracyjnych i
przepiséw o ochronie srodowiska traktowac jako tozsamg z zabudowga mieszkaniowg?

e Czy w przypadku istnienia w ramach zabudowy zagrodowej budynku mieszkalnego w ztym stanie
technicznym, kwalifikujgcego sie do rozbiérki, dopuszczalne jest wydanie WZ na budowe drugiego
budynku mieszkalnego?

e Czy osoba niebedgca rolnikiem indywidualnym moze uzyska¢ decyzje WZ na rozbudowe budynku
(np. o przydomowy ganek) na bytej dziatce siedliskowej (w ewidencji Br, w POG - strefa SZ), oraz czy
wymagana jest wéwczas zmiana funkcji zabudowy na mieszkaniowg jednorodzinng i potozenie w
ouz?

* Jakie rozstrzygniecie nalezy wydac¢ w przypadku ztozenia przez jednego wnioskodawce 5 odrebnych
wnioskéw o0 WZ na budowe budynku mieszkalnego w ramach zabudowy zagrodowej na jednej
dziatce rolnej kl. lll (w celu jej pdzniejszego podziatu)?

e Jak nalezy rozpatrzy¢ wniosek rolnika posiadajacego juz zabudowe zagrodowa, ktory wystepuje o
wydanie decyzji WZ na kolejne zabudowania zagrodowe, i czym uzasadni¢ ewentualng decyzje
odmowng?

e W jaki sposéb nalezy rozpatrzy¢ sprawe o wydanie WZ wszczetg przed wejsciem w zycie planu
og6lnego i zawieszong na wniosek inwestora, jesli w okresie zawieszenia plan ogdiny wszedt w
zycie?

e Czy wskazanie we wniosku o WZ btednego lub nieistniejgcego numeru dziatki ewidencyjnej stanowi
brak formalny wniosku?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy wniosek o WZ ztozyt petnomocnik w imieniu inwestora, a inwestor
zmart przed rozpatrzeniem wniosku (lub przed doreczeniem zawiadomienia o wszczeciu
postepowania)?

e Czy brak uiszczenia optaty skarbowej przez wnioskodawce niebedgcego wiascicielem nieruchomosci
stanowi brak formalny wniosku o WZ?

e Czy w przypadku istnienia na dziatce skrzynki elektrycznej wymagane jest przedktadanie zapewnien
gestora sieci dotyczacych uzbrojenia terenu?

¢ Na jakiej podstawie prawnej organ moze wezwac wnioskodawce do przedtozenia warunkdéw lub opinii
gestordw sieci, jesli nie stanowig one braku formalnego wniosku?

e Czy organ administracji ma obowigzek kazdorazowej weryfikacji w bazie e-Doreczenh wptyniecia pism
dla stron postepowania?

e Wedtug jakich przepiséw (dotychczasowych czy nowych) nalezy rozpatrzy¢ wniosek o WZ w
przypadku ponownego rozpatrywania sprawy po uchyleniu decyzji przez SKO, jesli w miedzyczasie
wszedt w zycie plan ogéiny?

e Jak nalezy ocenia¢ warunek dostepu do drogi publicznej w sytuacji, gdy dziatke inwestycyjna od
drogi oddziela réw potozony na odrebnej dziatce ewidencyjnej (bedacej we wiadaniu podmiotu
zarzgdzajgcego rowami), na ktérym znajduje sie urzgdzony przepust?

1. Jak od 1 wrzesnia 2026 r. prowadzi¢ postepowania o wydanie decyzji WZ oraz stosowac plan
ogoiny?

e Jak po 1 wrzes$nia 2026 r. prowadzi¢ postepowania dotyczgce wnioskéw ztozonych przed ta datg oraz
nowych wnioskéw o WZ?

 Na jakich zasadach obowigzuja decyzje WZ wydane przed wejsciem w zycie planu ogdlnego?

e W ktérych postepowaniach po 1 wrzesnia 2026 r. stosuje sie dotychczasowe przepisy, a w ktérych
nowe zasady?

¢ Jakga role przy wydawaniu WZ petni obecnie obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony w planie
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0gllnym?

¢ Jakie zasady obowigzujg przy wydawaniu WZ na obszarze uzupetnienia zabudowy?

e Czy projekt decyzji o warunkach zabudowy musi by¢ sporzadzony przez osobe posiadajgca
wymagane ustawowo kwalifikacje?

e Jak po wejsciu w zycie planu ogdlnego zmienia¢ decyzje o warunkach zabudowy wydane wczesniej?

e Dla jakich inwestycji po 1 wrzesnia 2026 r. mozna wydawac decyzje o warunkach zabudowy?

e Jak po 1 wrzes$nia 2026 r. traktowac wnioski ztozone wczes$niej oraz decyzje wydane juz po wejsciu w
zycie planu ogdlnego? Czy stosuje sie do nich dotychczasowe zasady i czy sg terminowe?

e Jakie sg réznice pomiedzy decyzjg WZ wydawang na dotychczasowych zasadach a decyzjg
wydawang po wejsciu w zycie planu ogélnego?

e Jak po 1 wrzesnia 2026 r. postepowac z wnioskami o WZ ztozonymi pod koniec sierpnia 2026 r.,
ktére nie zostaty jeszcze rozpatrzone?

e Jak po 1 wrzesnia 2026 r. postepowac z wczesniej rozpoczetym postepowaniem, jezeli ustalenia
obowigzujacego planu ogdlnego sg odmienne od planowanej inwestycji?

* Jak traktowac decyzje WZ wydane przed wejsciem w zycie planu ogdlnego, ktére w tej dacie nie byty
jeszcze ostateczne lub prawomocne?

e Jak wyglada procedura wydawania decyzji o warunkach zabudowy po wejsciu w zycie planu
0gdlnego?

e Jakie zasady obowigzujg przy wydawaniu WZ w gminie, w ktérej wszedt w zycie plan ogéiny?

¢ Co z decyzjami wydanymi w grudniu, ktére staty sie prawomocne w styczniu?

* Jezeli decyzja wydana w 2025 r. nie stanie sie ostateczna i prawomocna do konca roku, to kto bedzie
weryfikowac jej date waznosci? Wydana decyzja w tym roku nie bedzie zawiera¢ pouczenia w
zakresie okresu waznosci 5 lat.

e Jak od 1 wrzesnia 2026 r. postepowac z nowymi wnioskami o WZ w gminie, w ktérej nie wszedt
jeszcze w zycie plan ogdélny?

e Jakie skutki dla wydawania decyzji WZ ma utrata mocy studiéw z dniem 31 sierpnia 2026 r.?

e Jakie informacje sg najwazniejsze dla inwestoréw w zwigzku ze zmianami wprowadzonymi przez
rzad?

2. Jak wejscie w zycie planu ogdlnego przektada sie na warunki zabudowy?

* Jakie skutki moze miec realizacja inwestycji na podstawie starszych decyzji, ktére nie sg spdjne z
planem ogdélnym?

e Czy przyjecie planu ogélnego moze stanowi¢ podstawe do roszczen mieszkancéw z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci?

* Jakie zasady obowigzujg po wejsciu w zycie planu ogdlnego w odniesieniu do gruntéw klasy I11?

e Postepowanie o wydanie WZ zostato zawieszone w zwigzku z przystapieniem do sporzadzania planu
miejscowego. Co zrobi¢, jezeli w okresie zawieszenia wszedt w zycie plan ogdlny? Czy po podjeciu
postepowania nalezy bada¢ zgodnos¢ inwestycji z POG?

¢ Problem: Postepowanie zostato zawieszone i po roku odwieszone, mamy juz nowg polityke
przestrzenng i plan ogéliny - co teraz powinnismy zrobi¢? Czy powinnismy sie opiera¢ planem
0g6lnym, ktéry zostat uchwalony? Czy powinnismy bra¢ pod uwage stare przepisy? Czy zawieszac
takie postepowania, czy jednak nie?

¢ Przyktad: kto$ dokonat podziatu na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, zostata wydana
decyzja o warunkach zabudowy na budowe 3 budynkéw na dziatce X, na podstawie decyzji
dokonano podziatu nieruchomosci na dziatke x, y i z, i teraz wszedt w zycie plan ogélny, starostwo
powiatowe na podstawie tej decyzji dla dziatki x1 nie chce wydac¢ wtascicielowi dziatki pozwolenia na
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budowe. Przychodzi do gminy o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, ale ta dziatka nie znajduje
sie w obszarze uzupetnienia zabudowy i gmina nie moze wydac¢ decyzji o warunkach zabudowy i co
w tej sytuacji? Czy bedzie mozna w jaki$ sposéb utrzymac te decyzje? Czy bedzie mozna wydac
decyzje?

¢ Problem: Wiekszos¢ starostw nie wydaje pozwolen na budowe na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy przedpodziatowej. Czy po uchwaleniu planu ogdlinego i dokonaniu podziatu nieruchomosci
te dziatki moga znaleZ¢ sie w obszarze, dla ktérych nie bedziemy mogli wydac wiecej decyzji o
warunkach zabudowy i jak to rozwigzac?

e Czy po wejsciu w zycie planu ogdlnego zmienia sie zakres lub formularz wniosku o WZ?

3. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ):

e Jak wydawac decyzje WZ na obszarze uzupetnienia zabudowy po wejsciu w zycie planu ogdlnego?

¢ Jak obecnie dziata obszar uzupetnienia zabudowy i jakie ma znaczenie przy wydawaniu WZ?

¢ W jaki sposéb obszar uzupetnienia zabudowy jest oznaczany na mapie planu ogdlnego?

e Jakie wytyczne wynikajg z planu ogdlnego dla zabudowy na OUZ? Czy plan ogdlny dziata w tym
zakresie podobnie do MPZP?

o Jezeli teren inwestycji nie znajduje sie w OUZ, w jakich przypadkach mozna, a w jakich nie mozna
wydac WZ?

e Co zrobi¢, gdy inwestor wystepuje o WZ na budynek mieszkalny jednorodzinny, a teren nie znajduje
sie w OUZ albo ustalenia planu ogdlnego nie pozwalajg na realizacje planowanej inwestycji?

¢ Na jakiej podstawie napisa¢ odmowe?

e Jaki jest zakres terendéw OUZ, na podstawie ktérych po zmianach wydaje sie decyzje o warunkach
zabudowy?

e Jak interpretowad zapisy rozporzadzenia w przypadku dziatek graniczacych z obszarami uzupetnienia
zabudowy, ktére formalnie juz sie do nich nie kwalifikujg?

« Jak nalezy postepowac w sytuacji, gdy po wszczeciu postepowania okazuje sie, ze konieczne jest
uzupetnienie wniosku? W jaki sposéb przekazac¢ wnioskodawcy informacje o koniecznosci
uzupetnienia, jesli wezwanie miato miejsce po wszczeciu, a nie przed?

e Czy WZ mozna wydawac wytgcznie w obszarach uzupetnienia zabudowy? A co z obszarami
zabudowanymi, na ktérych nie ma MPZP i ktére nie zostaty objete OUZ?

e Czy na gruntach klasy I-lll mozna wydawa¢ WZ, jezeli tylko czes¢ terenu inwestycji znajduje sie w
obszarze uzupetnienia zabudowy?

e Czy decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji liniowych mozna wydawa¢ poza
obszarami uzupetnienia zabudowy?

e Czy mozna wydac¢ decyzje WZ dla budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego na terenie lasu
(oznaczonego w ewidencji jako Ls), jezeli znajduje sie on w obszarze uzupetnienia zabudowy?

e Czy w przypadku decyzji na przydomowgq oczyszczalnie Sciekéw teren musi by¢ OUZ?

e Co w przypadku, gdy 1/3 dziatki jest objeta OUZ? Czy wniosek WZ jest na catg dziatke?

e Jak po 1 wrzes$nia 2026 r. wyznaczac¢ obszar analizowany z uwzglednieniem maksymalnej odlegtosci
200 m oraz jaka zasade stosowac w postepowaniach rozpoczetych przed utratg mocy studium?

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy jest zawieszone postepowanie na 18 miesiecy z powodu uchwaty o planie
miejscowym i postepowanie zostanie podjete juz po uchwaleniu planu ogélnego, a teren objety
wnioskiem nie bedzie na obszarze uzupetnienia zabudowy? Czy mozna dalej procedowac takg WZ,
jesli ustalenia planu ogdlnego beda sprzeczne z przedmiotem wniosku o warunki zabudowy?

4. Zabudowa zagrodowa:
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e Czy decyzja o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej moze by¢ wydana wspdlnie na
matzenstwo, jesli tylko jeden z matzonkdéw spetnia kryteria rolnika indywidualnego?

e Gdzie moze powstac zabudowa zagrodowa na 3 klasie gruntu?

e Jak udowodni¢, dlaczego dom na 3 klasie gruntu ma powstac¢?

e Jak sobie radzi¢ z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej w
momencie, gdy wtasciciel dziatki wydanej decyzji sprzedat wtasnosc innej osobie fizycznej, ktéra nie
spetnia kryteriéw rolnika indywidualnego?

e Czy moze by¢ zabudowa zagrodowa na zwyktych gruntach, czy nie?

e Kto powinien zosta¢ uznany za rolnika?

¢ Kto moze wystepowac o zabudowe zagrodowg?

e Jak po 1 wrzes$nia 2026 r. wydawac¢ WZ dla zabudowy zagrodowej na gruntach klasy Il nieobjetych
obszarem uzupetnienia zabudowy?

* Jakie zasady obowigzujg dla gruntéw klas I-lll w ramach zabudowy zagrodowej po wejsciu w zycie
planu ogélnego?

e Jakie procedury nalezy przeprowadzi¢, gdy decyzja o warunkach zabudowy wydana dla podziatu
dziatki nie zostata pdzniej uzupetniona o wystapienie o wytgczenie gruntéw klasy 3 z produkcji
rolnej?

e Czy grunty rolne niezurbanizowane miatyby wptyw na podatek?

e Co zrobi¢, zeby zabudowa zagrodowa stanowita sasiedztwo dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, gdzie grunty czesto przechodza w rece dzieci rolnikéw nieprowadzacych
gospodarstwa?

* Jakie parametry sg okreslane w decyzjach o zabudowie zagrodowej i w jaki sposéb nalezy je ustalac?

e Co w sytuacji gdy jest rolnik, ktéry ma liczbe gruntéw, ale jest zameldowany na terenie innej gminy?
Jak interpretowac definicje rolnika?

e Jak definiowac rolnika przy rozpatrywaniu wnioskéw o warunki zabudowy?

e Czy garaz jest elementem zabudowy zagrodowej?

e Czy dla zabudowy zagrodowej na gruntach rolnych trzeba by¢ rolnikiem?

¢ Czy mozna wybudowa¢ budynek mieszkalny w zabudowie zagrodowej, jesli na dziatce nie ma
jeszcze budynku gospodarczego?

e Czy jest nieograniczona mozliwos¢ wydawania decyzji na dziatkach rolnych?

e Czy warunki faktycznie moga by¢ wydawane na dziatke 3 klasy gruntu?

¢ lle tych warunkéw mozna wyda¢ na jedng dziatke, np. 5 ha zabudowy zagrodowej?

e Kto jest tak zwanym organem witasciwym w sprawie terendéw rolnych, lesnych i melioracji?

e Czy w strefach rolniczych mozna wydawa¢ WZ dla rolnikdw wytgcznie na obszarach uzupetnienia
zabudowy, czy réwniez poza OUZ?

e Czy mozna wydac jedna decyzje WZ dla kilku siedlisk na podzielonej dziatce rolnej, czy nalezy wydac
osobne decyzje dla kazdego siedliska?

e Czy srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego musi by¢ liczona tylko w granicach danej gminy, czy
moze obejmowac inne gminy w Polsce?

¢ Czy mozna wydac decyzje o warunkach zabudowy na dziatke potozong w strefie zagrodowej po
wejsciu w zycie planu ogdlnego?

e Jezeli rolnik ma dziatki spetniajagce warunki do zabudowy zagrodowej i miesci sie w definicji, moze
jednoczesnie ztozy¢ do tej samej gminy trzy wnioski o warunki zabudowy i czy moze oczekiwac
pozytywnego rozpatrzenia?

e Czy rolnicy posiadajacy siedliska po swoich dziadkach mogg stara¢ sie o decyzje WZ dla potrzeby
modernizacji siedlisk?

Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., ul. Wolska 11a lok.13, 20-411 Lublin,
KRS 0000350772, NIP 7010224851, REGON: 142326970, Kapitat zaktadowy 5000 zt



pccpoland

Private Covporate Consuiting

Co zrobi¢ w przypadku, gdy inwestor bedacy rolnikiem sktada wniosek o0 WZ dla zabudowy
zagrodowej (na wnioskowanym terenie nie dostanie innej, bowiem sgsiedztwo jest typowo rolnicze),
a posiada juz jedno siedlisko? Czy powinnismy badac fakt, ze dany rolnik posiada juz swoje
siedlisko?

Czy rolnik posiadajgcy grunty o powierzchni powyzej sredniej powierzchni gospodarstwa w gminie
moze uzyska¢ WZ na terenie nieujetym w strefie zabudowy zagrodowej?

Fundacja sktada wniosek o przystapienie do postepowania na prawach strony o WZ dla siedliska. Czy
nalezy sie zgodzi¢?

Czy dla biogazowni rolniczej o mocy do 499kW wymagane jest uzyskanie decyzji Srodowiskowej,
przez ztozeniem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy?

5. Procedury administracyjne: Jak krok po kroku wyglada procedura wydania decyzji o
warunkach zabudowy zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?

0Od czego nalezy rozpocza¢ procedure wydania decyzji o warunkach zabudowy?

Z jakimi innymi organami powinny by¢ uzgodnienia przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy?
Jak zorganizowad prace przy duzej liczbie wnioskéw o WZ, by dotrzymac terminéw?

W jakich przypadkach nie bedzie mozna wydawac decyzji i budowa musi powsta¢ na miejscowych
planach?

Jak powinien wygladac przeptyw informacji i wspdétpraca miedzy gming, starostwem a nadzorem
budowlanym w sprawach WZ?

Jak ograniczy¢ tworzenie sztucznej liczby warunkéw zabudowy?

Na czym polega zasada dobrego sasiedztwa w kontekscie decyzji o warunkach zabudowy?

Jak prawidtowo sporzadzi¢ decyzje? - wzér decyzji

Kiedy powinna by¢ decyzja o warunkach zabudowy, a kiedy ustanowienie lokalizacji i inwestycji celu
publicznego?

W jakich przypadkach mozna odmoéwi¢ wszczecia postepowania?

Co moze by¢ brakiem formalnym, a co sie nie kwalifikuje?

W jakich przypadkach nie jest wymagane uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy?

Jakie sg konsekwencje wydania decyzji odmownej o warunkach zabudowy w kontekscie optaty
skarbowej?

Jak sprawdzi¢ wniosek, czy jest odpowiednio uzupetniony?

Jak napisac pouczenie, zeby decyzje i uzgodnienia byty w terminach odwotan?

Jak odnosi sie klauzula wykonalnosci do danej decyzji?

Jak wyglada o$wiadczenie o zrzeczeniu sie praw do odwotania, jezeli chodzi o sgsiadéw?

Jak skompletowac¢ wnioski przy wydawaniu decyzji?

Jak napisa¢ odmowng decyzje albo wezwanie do uzupetnienia wniosku?

Kiedy mozna odmdéwi¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy, jesli ktérys z artykutdéw nie jest
spetniony?

Jakie s3 mozliwosci prawne odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy?

Czy jest jakas podstawa prawna do odmowy?

Czy informowa¢ o zamiarze wydania decyzji odmownej w sprawie WZ?

Do kogo urzad moze wysyta¢ zawiadomienia w formie elektronicznej?

Czy mimo przygotowanego projektu decyzji o warunkach zabudowy, istnieje obowigzek ustawowy
przesytania dokumentdéw droga elektroniczna? Czy w wersji papierowej?

Czy istnieje mozliwos¢ wydania decyzji WZ na cafg dziatke, dziatki lub ich fragmenty?

Czy wniosek 0 WZ na 70 m2 w 2 dni moze obejmowac kilka domdéw?
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6. Strony postepowania: Jak prawidtowo okresli¢ strony postepowania w decyzji o warunkach
zabudowy?

Jak ustali¢ kragg stron w postepowaniu?

Jak postepowaé w przypadku niezgodnosci danych wiascicieli miedzy ewidencjg gruntéw a ksiega
wieczystg?

Co zrobi¢, gdy w dokumentach zdarza sie, ze sg inne dane osobowe, inne nazwiska, inne adresy
zamieszkania. Czym sie sugerowac w tej sytuac;ji?

W jaki sposéb stosunki sgsiedzkie moga wptywac na przebieg postepowania o wydanie decyzji WZ?
Jak prawidtowo okresli¢ strony postepowania w decyzji o warunkach zabudowy — czy bierzemy pod
uwage dziatki sasiadujgce z catg dziatkg, czy tylko z terenem planowanej inwestycji?

Czy dziatka, ktdéra graniczy punktem z inng inwestycja, powinna by¢ brana pod uwage?

Czy powinno sie bra¢ pod uwage inng dziatke? Czy czes¢ terenu inwestycji?

Czy punkt, ktéry graniczy z dang dziatkg, ma by¢ brany jako strona postepowania?

Jak wyglada procedura wydawania decyzji w sytuacji, gdy nie ma wtascicieli sgsiednich dziatek (czyli
stron postepowania) i nie sg uregulowane sprawy spadkowe?

Co w przypadku, kiedy organ uzgadniajacy jest réwniez strong postepowania, bo dziatka jest
przylegta?

W jakich przypadkach wymagane jest ogtoszenie sprawy w formie obwieszczenia, a kiedy nie ma
takiego obowigzku?

Czy obwieszczenie nalezy stosowaé w sytuacji, gdy nie sg znani spadkobiercy wtasciciela
nieruchomosci?

Co w przypadku, gdy istnieje akt notarialny potwierdzajacy nabycie spadku lub dziat spadku, ale
urzad (lub starostwo w ewidencji gruntéw) nie zostat o tym poinformowany i nie posiada tej
informacji? Czy w takiej sytuacji wystarczajace jest zawiadomienie przez obwieszczenie, czy organ
ma obowigzek podja¢ dodatkowe dziatania?

Co zrobi¢ w sytuacji, gdy strona postepowania sie z czyms nie zgadza i wnosi pismo?

Co nalezy zrobi¢, jesli strona postepowania o wydanie decyzji WZ zmarta w trakcie postepowania?
Jakie kroki nalezy podjag¢, gdy jedna ze stron zmarta przed zakohczeniem postepowania, ale decyzja
WZ nie zostata jeszcze wydana?

Jak postepowac z osobg, ktéra zmarta przed wszczeciem postepowania?

Jesli osoba zmarta dawno temu, a postepowanie spadkowe nie zostato przeprowadzone, to jak
doktadnie przebiegaja obwieszczenia? Jak konkretnie miatby wygladac ten proces?

Jak wyglada caty proces postepowania w przypadku zmartej osoby, ktérej nie przeprowadzono
postepowania spadkowego przed rozpoczeciem procedury o warunki zabudowy? Jak prowadzi¢ takie
postepowanie?

Jak powinien wygladac¢ wzér obwieszczenia/dokumenty w postepowaniu spadkowym w przypadku
osoby zmartej przed wszczeciem postepowania o wydaniu decyzji WZ?

Co w sytuacji, gdy wtascicielem sasiedniej dziatki wedtug ewidencji jest osoba, ktéra juz nie zyje?
Nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym. Jeden ze wspétwitascicieli zmart rok temu. Czy
stosujemy obwieszczenie, ale pozostate strony znane z miejsca zamieszkania i zyjgce informujemy
przez zawiadomienie?

Czy mozna zawezi¢ wykaz stron w postepowaniu? Np. w trakcie postepowania osoba przestata by¢
wspotwiascicielem dziatki, czy mozna jg usung¢ ze stron?

Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy w postepowaniu o wydanie decyzji o warunki zabudowy jest mniej
niz dwadziesScia stron postepowania (jest nieuregulowany stan prawny - osoba zmarta nie mamy
informacji czy byto postepowanie spadkowe, czy sg ewentualni spadkobiercy), czy trzeba zawiesi¢
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wniosek?
7. Odwotanie decyzji/Wygasniecie/Przeniesienie decyzji:

¢ Co sie dzieje, gdy decyzja pdjdzie do odwotania?

e Jakie dokumenty przygotowac do przestania do SKO? Jak sporzadzi¢ te dokumenty?

e Jak przygotowac teczke, aby ona poszta dalej?

e Czy mozna przenie$¢ decyzje na zabudowe do 70m?

e Czy mozna wystapic¢ na wiele, czy tylko jedng decyzje WZ dla zabudowy do 70 m??

e Czy mozna ztozy¢ wiecej niz jeden wniosek? Czy bedzie to dalej traktowane jako potrzeby
mieszkaniowe cztowieka?

e W jakich sytuacjach decyzje o warunkach zabudowy muszg by¢ wygaszane i wygasaja?

* Jakie formalnosci lezg po stronie urzedu, zeby formalnie wygasi¢ decyzje? Czy to sie wigze z
pismami albo z innymi dokumentami? Czy jest to stwierdzone z urzedu?

e W jakich sytuacjach wygasa decyzja?

e Jak sprawdzi¢ wygasniecie decyzji?

¢ Jak w praktyce funkcjonuje przepis dotyczacy wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy, biorgc
pod uwage dane przekazywane przez starostwa powiatowe?

e Czy mozliwe jest przenoszenie decyzji na inne dziatki?

e Czy zmiana decyzji wymaga opfaty skarbowej?

e Czy przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy wymaga optaty skarbowej?

e Czy po wejsciu w zycie planu ogdélnego mozna zmieni¢ decyzje WZ wydang na dotychczasowych
zasadach i jakie warunki trzeba przy tym spetnic¢?

e Co w przypadku, gdy zostata wydana decyzja odmowna, ktére nie uprawomocnita sie, a inwestor
ztozyt odwotanie? Czy organ powinien poczeka¢ do uprawomocnienia i dopiero przekaza¢ sprawe do
SKO, czy nalezy to zrobic¢ niezwtocznie?

e Czy po rozstrzygnieciu SKO i uchyleniu decyzji do ponownego rozpoznania z zaleceniem wezwania
inwestora do uzupetnienia wniosku i zajecia stanowiska powinnismy stosowac klauzule
~pozostawiania wniosku bez rozpoznania” po uptywie udzielonego terminu?

8. Kazusy / przyktady problematycznych sytuacji - jak je rozwiazac?

e Czy wydanie decyzji odmownej przez organ (zabudowa jednorodzinna mieszkaniowa pod lasem -
kilka budynkoéw) jest zasadne, jezeli w analizowanym obszarze po tej samej stronie nie ma tego typu
zabudowy, a po przeciwnej stronie drogi gminnej jest wyznaczona czes¢ dziatki rolnej na B?

¢ Inwestor ztozyt 8 wnioskéw na rézne obszary tej samej dziatki, ktéra ma duzg powierzchnie. Dla 4
dziatek w odlegtosci 3-krotnosci frontu dla kazdej z dziatek znajduje sie zabudowa jednorodzinna,
jednak dla kolejnych obszaréw od 5 do 8 zabudowa jednorodzinna juz nie obowigzuje. Czy w takim
przypadku nalezy rozszerzy¢ analizowany obszar? Czy odmoéwi¢ wydania decyzji z uwagi na
niespetnianie warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1?

¢ Czy mozna zadac¢ badan hydrogeologicznych w przypadku studni?

o Whptywajg wnioski o WZ na obszarze Natura2000 - dziatki potozone obok siebie, wzdtuz drogi
publicznej (nie sa skomunikowane drogg wewnetrzng). Czy po zsumowaniu powierzchni objetych
wnioskami i przekroczeniu przez kolejnego wnioskodawce powierzchni 0,5 ha nalezy wezwac go (i
kazdego kolejnego wnioskodawce) o decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach w zwigzku z tzw.
Kumulacja oddziatywan?

e Zgodnie z ustawg przy wydawaniu decyzji na budowe budynku mieszkalnego do 70 m2 powierzchni
zabudowy obowigzuje procedura z art. 64 a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym. Budowa przydomowej oczyszczalnia sciekéw na terenie obszaréw Natura 2000
zgodnie z art. 59 ust. 2b pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z
art. 29 ust. 1 pkt 5 prawa budowlanego wymaga wydania decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy,
lecz ustawa nie wskazuje przy WZ na przydomowg oczyszczalnie sciekdw procedury skréconej. Ktérg
procedure stosowac przy wydawaniu decyzji o ustaleniu WZ, jezeli wnioskodawca wskazat we
wniosku fgcznie budowe budynku mieszkalnego do 70m2 powierzchni zabudowy wraz z przydomowg
oczyszczalnig sciekéw?

¢ Dziatka znajduje sie na terenie zalewowym. lle czasu na uzgodnienie projektu decyzji ma Regionalny
Dyrektor Gospodarki Wodnej?

¢ Niektdre Urzedy Gminy wysytajg stronom pisma o niezatatwieniu sprawy w terminie 90 dni. Czy to
cos daje odnosnie naliczania terminu albo kary dla Urzedu?

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy wnioskodawca ztozyt odwotanie od decyzji w zakresie zmiany parametréw
inwestycji, nadmieniam, ze decyzja zostata wydana zgodnie z zagdaniem inwestora, na drugi dzien
Inwestor ztozyt kolejne pismo wycofujace to odwotanie. Czy mimo to Organ powinien przekazac akta
do SKO?

¢ Inwestor X ma dziatke z dostepem do drogi, za ta dziatka jest kanat nalezacy do Skarbu Panstwa i za
nim kolejna dziatka inwestora X, ale juz bez dostepu drogi. Czy mozna to jakos rozwigza¢, aby mogta
by¢ wydana WZ na te dziatke za kanatem?

Prowadzacy:
Prawnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury w Urzedzie Miasta Poznania.

Doswiadczenie Zawodowe: od kilkunastu lat zajmuje sie sporzadzaniem opinii prawnych z zakresu Prawa
budowlanego, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennego oraz Kodeksu postepowania
administracyjnego.

Osiagniecia: wspétautor publikacji w Forum Media Polska (Poradnik Kierownika Budowy, Nowe Prawo
Budowlane), prowadzenie szkoleh w zakresie inwestycji budowlanych oraz procedur administracyjnych dla:
Izba Architektéw, Izba Inzynieréw, Elektromontaz Wschéd, Urzad Morski w Szczecinie, Forum Media Polska
Sp. z 0.0,

Wyksztatcenie: Uniwersytet Szczecinski Wydziat Prawa, ukonczona aplikacja sgdowa.

Terminy i szkolenia

Data: 08 wrzesnia 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 29 wrzes$nia 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 27 pazdziernika 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 14 grudnia 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie
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Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng
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