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Decyzje o warunkach zabudowy

Jak krok po kroku powinna wygladac¢ procedura wydawania decyzji o
warunkach zabudowy po zmianie przepisow? Co z decyzjami, ktore

zostang wydane w terminie przed uchwaleniem planu 0g6lnego?

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 oraz ocene okresu jej obowigzywania. Szczegdlng uwage
poswiecimy zmianom wynikajacym z reformy planowania przestrzennego, w tym wptywowi planu ogélnego
i obszaru uzupetnienia zabudowy na mozliwos¢ wydania decyzji WZ. Wyjasnimy réwniez, jak prowadzi¢
postepowania w okresie przejsciowym do 31 sierpnia 2026 r., kiedy stosowac dotychczasowe regulacje
oraz ktére decyzje WZ wygasajg po 5 latach. Oméwimy takze aktualne zasady dotyczgce inwestycji na
gruntach rolnych i lesnych oraz przedsiewziec infrastrukturalnych.

W programie m.in.:

¢ Jak ma przebiegac proces wydawania decyzji o warunkach zabudowy w okresie przejsciowym?

e Jak po uchwaleniu planu ogdlnego beda wyglada¢ wydawane decyzje w uzupetnieniu zabudowy?

¢ Jakie beda zasady zabudowy na gruntach klasy 1-3 w ramach zabudowy zagrodowej po uchwaleniu
planu ogdlnego?

e Jakie s3 mozliwosci prawne odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy?

e Jak prawidtowo okresli¢ strony postepowania w decyzji o warunkach zabudowy — czy bierzemy pod
uwage dziatki sgsiadujace z catg dziatka, czy tylko z terenem planowanej inwestycji?

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

e Publikacja decyzji o warunkach zabudowy na BIP lub péZniej w rejestrze

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

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

Szczego6towy program szkolenia:
50 pytan uczestnikéw, na ktére odpowiedzieliSmy podczas ostatniego terminu szkolenia:

e Czy dostep terenu inwestycji do drogi publicznej musi by¢ dostepem prawnym, czy wystarczy dostep
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faktyczny oraz jak postapi¢ w sytuacji odwrotnej, gdy dziatka posiada dostep fizyczny, lecz nie ma
dostepu prawnego?

e Czy w celu wydania decyzji o warunkach zabudowy nalezy analizowac spetnienie pozostatych
warunkéw z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w sytuacji, gdy organ
stwierdza, ze wnioskowany teren znajduje sie poza obszarem uzupetnienia zabudowy (OUZ)?

* Jaka jest odpowiedzialnos¢ prawna osoby sporzgdzajacej projekt decyzji o warunkach zabudowy?

e Czy po uchwaleniu planu ogdlnego dopuszczalne jest wydanie decyzji zmieniajgcej decyzje o
warunkach zabudowy wydang na podstawie dotychczasowych przepiséw, jezeli wniosek o zmiane
zostat ztozony w trakcie procedury uchwalania planu ogdlnego i czy uchwalenie tego planu ma
wptyw na mozliwos¢ dokonania zmiany?

e Czy zmiana decyzji o warunkach zabudowy wydanej przed wejsciem w zycie planu ogélnego jest
mozliwa wytacznie wtedy, gdy teren inwestycji znajduje sie w obszarze uzupetnienia zabudowy
(0UZ), czy tez sprzeciwia sie temu przepis szczegdlny zwigzany z brakiem wyznaczonego OUZ?

« Jak nalezy interpretowac pojecie ,tozsamego stanu faktycznego” w kontekscie postepowan
dotyczacych warunkéw zabudowy?

¢ Czy zmiana decyzji o warunkach zabudowy polegajaca wytgcznie na zmianie parametréw budynku
jest niedopuszczalna?

e W sytuacji, gdy w styczniu 2026 r. wszczeto postepowanie o ustalenie warunkéw zabudowy dla
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, a w toku postepowania (22 kwietnia 2026 r.) wszedt w
zycie plan ogdlny, ktére przepisy - dotychczasowe czy nowe - nalezy zastosowac do rozstrzygniecia
sprawy?

e W jaki sposéb nalezy rozpatrzy¢ wniosek o zmiane decyzji o warunkach zabudowy ztozony po
wejsciu w zycie planu ogdlnego oraz jaka forme rozstrzygniecia i uzasadnienia nalezy zastosowac w
przypadku odmowy dokonania zmiany ze wzgledu na zmiane stanu prawnego?

e Czy w przypadku wniosku o wydanie warunkéw zabudowy posiadajgcego braki formalne, data
wszczecia postepowania po ich uzupetnieniu jest data wptywu pierwotnego wniosku?

e Czy dopuszczalne jest wydanie nowej decyzji o warunkach zabudowy dla tego samego inwestora i na
tym samym terenie na kolejny budynek mieszkalny jednorodzinny, w sytuacji, gdy pierwotna
decyzja pozostaje w obrocie prawnym i nie zostata skonsumowana, a inwestor zamierza zrealizowad
inny projekt? Czy organ ma obowigzek weryfikowa¢ zmiane parametréw budynku (np. powierzchni
zabudowy z 50 m? na 150 m?), czy istotna jest wytgcznie funkcja zabudowy, i czy w przypadku
zachowania tej samej funkcji wymagane jest uprzednie wygaszenie pierwszej decyzji WZ?

¢ Kiedy decyzja o warunkach zabudowy staje sie prawomocna?

e Na czym polega procedura rozpatrywania wniosku o wydanie WZ w przypadku zmiany stanu
prawnego i jaki tryb rozstrzygniecia nalezy zastosowac (zawieszenie postepowania, odmowe
wydania decyzji czy umorzenie postepowania)?

e Czy projekt decyzji odmownej (np. w przypadku, gdy dziatka nie znajduje sie w obszarze
uzupetnienia zabudowy i nie sporzadza sie analizy urbanistycznej) musi by¢ przygotowany przez
uprawnionego urbaniste, czy moze zosta¢ opracowany przez pracownika merytorycznego urzedu
bez uprawnien urbanistycznych?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy wptynie po 31
sierpnia, w dacie wptywu wniosku plan ogélny jeszcze nie obowigzywat, lecz wszedt w zycie w toku
prowadzonego postepowania?

¢ W projekcie planu ogdélnego przewidziano przebieg obwodnicy przez tereny rolne. Przed
uchwaleniem planu ogdlnego wiasciciel jednej z dziatek ztozyt wniosek o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. Czy na tym etapie gmina posiada mozliwosci prawne zabezpieczenia tego
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terenu pod planowang inwestycje drogowa, np. poprzez odmowe wszczecia postepowania?

e Dokonano podziatu nieruchomosci na podstawie decyzji WZ wydanej dla budowy trzech budynkéw
mieszkalnych (powstaty dziatki X, Y, Z). Wtasciciel dziatki X uzyskat odrebng decyzje WZ oraz
pozwolenie na budowe i wznidst obiekt. Wtasciciel dziatki Y chce wygasi¢ pierwotng decyzje WZ w
czesci dotyczacej dziatki X oraz przenie$¢ pozostatg czes¢ decyzji na siebie, aby wybudowac
budynek (poniewaz w planie ogdélnym dziatka Y nie znajduje sie w obszarze uzupetnienia zabudowy).
Czy organ moze wygasi¢ pierwotng decyzje WZ jedynie w czesSci dotyczacej dziatki X? Czy tez
uzyskanie pozwolenia na budowe i zrealizowanie inwestycji na jednej z wydzielonych dziatek
powoduje wyeliminowanie catej pierwotnej decyzji z obrotu prawnego?

e Czy mozna wydac decyzje o warunkach zabudowy w sytuacji, gdy dziatka przylega do drogi
publicznej, lecz teren wyznaczony w planie ogélnym jako obszar uzupetnienia zabudowy znajduje sie
w gtebi dziatki, co powoduje, ze dojazd do niego przebiegatby poza strefg uzupetnienia zabudowy?

e Czy w przypadku wydawania decyzji odmownej z powodu braku potozenia dziatki w obszarze
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym istnieje obowigzek sporzadzania analizy urbanistycznej?

e Dziatka znajduje sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg oraz mieszkaniowg
jednorodzinng i wielorodzinng, ale nie jest objeta obszarem uzupetnienia zabudowy. Czy w takim
przypadku po wejsciu w zycie planu ogdlnego réwniez nie ma mozliwosci wydania decyzji o
warunkach zabudowy?

o W sytuacji, gdy po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy nastapito scalenie dziatek drogowych
(przy zachowaniu tozsamosci terenu inwestycji), a starostwo odmawia wydania pozwolenia na
budowe z tego powodu - czy gmina moze wyda¢ decyzje zmieniajacg WZ, wskazujacg stan po
scaleniu dziatek, czy tez istniejg inne sposoby rozwigzania tego problemu?

e Czy dopuszczalne jest wydanie decyzji zmieniajacej decyzje o warunkach zabudowy, jezeli wniosek o
zmiane zostat ztozony dzieh przed wejsciem w zycie planu ogdélnego?

e Jak powinny postepowac organy uzgadniajgce projekty decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
ochrony gruntéw rolnych, na co nalezy zwréci¢ szczegélng uwage oraz w jaki sposéb stosowac w
tych sprawach przepisy nowe i przejsciowe?

e Czy rolnik wnioskujacy o warunki zabudowy dla siloséw lub innych budynkéw gospodarczych w
ramach zabudowy zagrodowej moze otrzymac decyzje WZ, jezeli dziatka znajduje sie w strefie
zabudowy zagrodowej w planie ogdlnym, lecz poza wyznaczonym obszarem uzupetnienia zabudowy?

e Czy zmiana parametréw budynku dokonywana przez wnioskodawce w trakcie postepowania wptywa
na zmiane daty wszczecia postepowania o wydanie warunkéw zabudowy?

e Czy w przypadku, gdy wnioskodawca we wniosku o wydanie warunkéw zabudowy wskazuje
zaopatrzenie w wode z wtasnego ujecia (studni), organ ma obowigzek zagda¢ opinii geologicznej lub
hydrogeologicznej? Jakich dokumentéw nalezy wymagac, gdy inwestor posiada istniejgca studnie
gtebinowa (obstugujaca jeden budynek) i wnioskuje o WZ dla kolejnych trzech budynkéw zasilanych
z tej studni, oraz jak postapi¢, gdy studnia znajduje sie na dziatce sgsiedniej nieobjetej wnioskiem?

¢ Czy jeden inwestor moze jednoczes$nie uzyskac warunki zabudowy dla zabudowy zagrodowe;
(budynek mieszkalny i gospodarczy) dla 12 nowych zagréd wyznaczonych na 12 odrebnych
dziatkach oraz czy organ ma prawo zada¢ udokumentowania wptywu tych 12 nowych siedlisk na
funkcjonowanie istniejgcego gospodarstwa rolnego?

e Czy po przeniesieniu decyzji o warunkach zabudowy na nowego inwestora dopuszczalna jest zmiana
tej decyzji?

¢ Po uptywie jakiego terminu od dnia wptywu wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy organ
jest zobowigzany do skierowania do strony zawiadomienia o niezatatwieniu sprawy w terminie oraz
wyznaczenia nowego terminu jej zatatwienia?
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e Czy mozna wydac¢ nowa decyzje o warunkach zabudowy dla tego samego inwestora, okreslajaca te
samg funkcja i parametry zabudowy, lecz obejmujgca wytacznie czes¢ dziatki, podczas gdy pierwsza
decyzja dotyczyta catej dziatki?

e Czy przepis okreslajgcy maksymalng granice obszaru analizowanego wynoszacg 200 metréw juz
obowigzuje?

¢ Czy o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej moze wystgpi¢ wtasciciel
gruntu rolnego o powierzchni 2 ha oraz czy wymagana jest przy tym weryfikacja optacania przez
niego sktadek KRUS?

e Czy mozliwa jest zmiana (przeniesienie) decyzji o warunkach zabudowy na nowego inwestora w
sytuacji, gdy pierwotna decyzja zostata wydana na rzecz matzonkdw, z ktérych jedno zmarto?

e Czy wyliczajac srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego na potrzeby ustalania zabudowy
zagrodowej nalezy przyjmowac powierzchnie w hektarach fizycznych, czy przeliczeniowych?

e Jakie organy i na jakim etapie powinny weryfikowac spetnienie przez inwestora przestanek rolnika
indywidualnego (organ wydajgcy WZ czy organ uzgadniajgcy)? Czy organ administracji
architektoniczno-budowlanej (starostwo) ma podstawe prawng do weryfikacji statusu rolnika przy
ubieganiu sie o pozwolenie na budowe lub przy przenoszeniu pozwolenia na budowe dla zabudowy
zagrodowej (szczegdlnie w kontekscie zapiséw MPZP typu ,zabudowa zagrodowa wedtug przepiséw
odrebnych”)?

e Czy rolnik moze uzyskac decyzje o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej na kilku réznych
dziatkach?

¢ Co dzieje sie z decyzjg o warunkach zabudowy wydang na czas nieokreslony na podstawie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach (waznej przez 6 lat) w momencie, gdy decyzja Srodowiskowa
wygasnie lub utraci waznos¢?

e W ktérym momencie postepowania nalezy wezwac wnioskodawce do przedtozenia decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach oraz czy brak tej decyzji stanowi brak formalny wniosku?

e Czy kazdy projekt decyzji o warunkach zabudowy podlega uzgodnieniu z Panstwowg Inspekcja
Sanitarng (Sanepidem)?

e Czy wystepujac o opinie/uzgodnienie (np. do zaktadu gazowniczego) organ moze wyznaczy¢ 14-
dniowy termin na jej wydanie oraz czy uzyskana opinia ma charakter wigzgcy?

¢ Jakie konsekwencje wywotuje wydanie negatywnego uzgodnienia przez organ uzgadniajacy w
ustawowym terminie oraz po jego uptywie? Jak nalezy postapi¢ w sytuacji, gdy organ wydajgcy
decyzje WZ rozstrzygnat sprawe z uwagi na bezczynnos¢ organu uzgadniajacego w terminie, a po
wydaniu decyzji wptyneto spdéznione postanowienie odmawiajace uzgodnienia?

¢ Dzien po uchwaleniu planu ogélnego, lecz przed jego wejSciem w zycie, wptynat wniosek na
podstawie art. 37ea ust. 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o podjecie
przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego
(ZPl), zawierajacy jednoczesnie wniosek w trybie art. 37eb o réwnolegte uruchomienie procedury
uproszczonej zmiany planu ogdlnego. W jaki sposdéb organ powinien formalnie i proceduralnie
rozpatrzy¢ taki wniosek?

e Czy dopuszczalne jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego
zlokalizowanego w odlegtosci 701 m od granicy obszaru objetego MPZP przeznaczajacego teren pod
elektrownie wiatrowe o wysokosci 200 m, jezeli turbiny wiatrowe jeszcze nie powstaty?

e Czy do decyzji odmownej wydawanej z powodu braku objecia dziatek obszarem uzupetnienia
zabudowy nalezy dotaczy¢ zatacznik graficzny?

* Jak nalezy postapi¢ w sytuacji, gdy wnioskodawca zmart tydzien po ztozeniu wniosku, we wniosku
wskazat petnomocnika, lecz nie dotaczyt dokumentu pethomocnictwa, a sam wniosek nie zostat
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przez wnioskodawce podpisany?

Whnioskodawca otrzymat wezwanie do usuniecia brakéw formalnych z pouczeniem, ze brak ich
uzupetnienia spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpoznania. Czy po uptywie terminu organ ma
obowigzek skierowac do wnioskodawcy odrebne pismo z informacja o pozostawieniu wniosku bez
rozpoznania i zwrdci¢ zatgczniki, czy tez postepowanie konczy sie bez koniecznosci podejmowania
dalszych czynnosci?

Na podstawie jakiego przepisu nalezy wzywac do uiszczenia optaty skarbowej oraz czy brak dowodu
jej wniesienia stanowi brak formalny wniosku o wydanie warunkéw zabudowy?

Czy dopuszczalne jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla czesci dziatki ewidencyjnej w
sytuacji, gdy teren inwestycji zostat wyznaczony ze Srodka tej dziatki?

Czy mozliwe jest objecie wnioskiem o WZ terenu sktadajgcego sie z czeSci dwdch dziatek, ktére nie
sg ze sobg potaczone (znajduja sie naprzeciwko siebie i sg rozdzielone dziatkg stanowigcg droge
wewnetrzng), oraz czy takie wyznaczenie terenu umozliwia prawidtowe okreslenie frontu terenu
inwestycji?

Inwestor ztozyt dwa réwnolegte wnioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla tej same;j
dziatki, przy czym w kazdym z nich wskazat jako teren inwestycji odrebng potowe powierzchni tej
dziatki (oba wnioski dotyczg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej). Czy organ moze wydac
decyzje zgodnie z tymi wnioskami?

Czy pobiera sie optate skarbowa za wydanie zaswiadczenia stwierdzajgcego ostatecznos¢ decyz;ji
wydanej w formie dokumentu elektronicznego (z podpisem elektronicznym)?

Czy obowigzek wydania postanowienia w sprawie uzgodnienia przedsiewziecia z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska dotyczy wytgcznie inwestycji zlokalizowanych na obszarach Natura
2000 lub w ich bezposrednim sasiedztwie, czy ma zastosowanie réwniez do innych obszaréw
chronionych oraz terenéw nieznajdujgcych sie w poblizu obszaréw Natura 20007

1. Jakie zmiany w procedurze wydawania decyzji o WZ wprowadzi uchwalenie planu ogdlnego?

Jak ma przebiegac proces wydawania decyzji o warunkach zabudowy w okresie przejsciowym?

Na jakich warunkach beda obowigzywac decyzje WZ po wejsciu w zycie planu 0ogélnego?

Czy po zmianach nadal bedziemy stosowa¢ dotychczasowe zasady, czy obowigzywa¢ beda nowe
kryteria?

W jaki sposéb po wejsciu w zycie planéw ogdlnych bedzie definiowane ,,uzupetnienie zabudowy”?
Jakie bedg zasady wydawania decyzji w uzupetnieniu zabudowy? Czy bedg inne niz teraz?

Czy po uchwaleniu planu ogdélnego decyzje bedzie wydawac tylko i wytacznie osoba, ktéra ma
wyksztatcenie planistyczne?

Jak wyglada potem zmiana decyzji o warunkach zabudowy, gdy plan ogélny wejdzie w zycie? Czy
jest mozliwos¢ zmiany?

Na co bedzie mozna wydawac decyzje o warunkach zabudowy?

Co z wnioskami, decyzjami, ktére zostaty ztozone przed uchwalaniem planu ogdlinego, a wydane juz
po uchwaleniu planu ogdlnego? Czy one bedg dziata¢ na starych zasadach? Czy beda juz terminowe?
Jakie beda réznice pomiedzy starg WZ a nowa, po wprowadzeniu planéw ogdélinych?

Jak postepowac z wnioskami o wydanie decyzji WZ ztozonymi pod koniec sierpnia 2026, ktére nie
zostana rozpatrzone przed wejsciem w zycie nowelizacji?

Czy po 30 sierpnia 2026 r. organ powinien wyda¢ decyzje odmowna, jesli wniosek o warunki
zabudowy ztozono wczesniej, ale plan ogdliny wyklucza mozliwos¢ zabudowy na danym terenie?

Co z decyzjami, ktére zostang wydane w terminie przed uchwaleniem planu ogélnego, ale nie stang
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sie ostateczne i prawomocne?

Jak bedzie wygladata procedura wydawania decyzji o warunkach zabudowy po wejsciu w zycie planu
0gdlnego?

Jakie zasady beda obowigzywad przy wydawaniu warunkéw zabudowy, gdy uchwalony zostat plan
0gdiny?

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.

Z jakg datg wchodzi przepis o obszarze analizowanym do 200 m?

Co z wnioskami, ktére sg sktadane jeszcze w sierpniu 2026 r., a gmina nie uchwali planu ogdlnego?
Czy wtedy od 1 lipca nie bedzie mozna przyjmowac nowych wnioskéw, a tylko te ztozone do 30
sierpnia beda nadal procedowane?

Kiedy stracq moc aktualnie obowigzujace studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin? 31 grudnia 2025 czy 30 sierpnia 20267

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

2. Jak uchwalenie planu ogdlnego bedzie przektadac sie na warunki zabudowy?

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

Czy przyjecie planu ogdélnego moze stanowic¢ podstawe do roszczeh mieszkancéw z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci?

Jakie zmiany beda po uchwaleniu planu ogdlnego w klasyfikacji gruntu jako gleby klasy I11?

Problem: Aktualnie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje mozliwos¢
zawieszenia postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli uchwata rady gminy jest
podjeta co do przystapienia do planu miejscowego na danym terenie. Postepowanie mozna zawiesic¢
na 12 miesiecy; a co jesli w miedzyczasie uchwali sie plan ogdlny? Czy takie postepowanie o
warunkach zabudowy sie podejmuje? Czy musi to by¢ zgodne z planem?

Problem: Postepowanie zostato zawieszone i po roku odwieszone, mamy juz nowg polityke
przestrzenng i plan ogélny - co teraz powinnismy zrobi¢? Czy powinniSmy sie opiera¢ planem
0gdlnym, 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 budynkdéw 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 wydad wtascicielowi dziatki pozwolenia na
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?

Czy w przypadku, gdy beda obowigzywaty POG zmieni sie wniosek o WZ?
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3. Uzupetnienie zabudowy:

Jak po uchwaleniu planu ogdlnego beda wyglada¢ wydawane decyzje w uzupetnieniu zabudowy?
Jak bedzie wyglada¢ obszar uzupetnienia zabudowy, kiedy zmiany wejda w zycie?

Czy uzupetnienie bedzie okreslone na mapie kolorem?

Czy beda okreslone konkretne wytyczne, np. jaki budynek ma powstac? Czy to bedzie wygladac jak
plan, czy inaczej?

Jezeli dziatka nie bedzie w obszarze uzupetnienia zabudowy, to nie bedzie mozna wyda¢ warunkéw
zabudowy?

Co zrobi¢ w sytuacji, gdy przychodzi interesant o wydanie decyzji o warunkach zabudowy na
budynek mieszkalny jednorodzinny, a w planie uzupetniajgcym bedzie inaczej? Czy bedzie mozna
wydac decyzje, czy nie?

Na jakiej podstawie napisa¢ odmowe?

Jaki bedzie zakres terenéw uzupetnienia zabudowy, na podstawie ktérych po nowelizacji beda
wydawane decyzje o warunkach zabudowy?

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

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

Czy warunki zabudowy bedzie mozna wydawac tylko w obszarach uzupetnienia zabudowy? A co z
obszarami zabudowanymi, na ktérych nie ma mpzp, a nie sg obszarami uzupetnienia zabudowy?
Czy na gruntach klasy I-lll bedzie mozna wydawac¢ warunki zabudowy, jesli tylko czesciowo beda
znajdowaty sie w obszarze uzupetnienia zabudowy?

Czy decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego pod inwestycje liniowe bedzie mozna wydawac
poza obszarami uzupetnienia zabudowy?

Czy bedzie mozna wydac decyzje o warunkach zabudowy pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne na terenie lasu (oznaczonego w ewidencji jako Ls), jesli znajduje sie w obszarze
uzupetnienia zabudowy?

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

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

Obecnie obszar analizowany wyznaczany jest jako 3-krotnos¢ szerokosci frontu dziatki, nie mniej niz
50 m. Nie obowigzuje jeszcze maksymalnie 200 m. Jezeli w obszarze 3-krotnosci frontu nie ma
sgsiedztwa, to czy organ moze rozszerzy¢ obszar analizowany?

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:

Czy decyzja o warunkach zabudowy dla zabudowy zagrodowej moze by¢ wydana wspdélnie na
matzenstwo, jesli tylko jeden z matzonkéw spetnia kryteria rolnika indywidualnego?

Gdzie moze powstac zabudowa zagrodowa na 3 klasie gruntu?

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

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

¢ Kto powinien zosta¢ uznany za rolnika?

e Kto moze wystepowac o zabudowe zagrodowg?

* Jak beda wygladac warunki zabudowy na gruntach klasy 3, nieujetych w obszarach uzupetnienia
zabudowy np. dotyczacych rolnikéw, czyli zabudowy zagrodowe;j?

¢ Jakie bedg zasady zabudowy na gruntach klasy 1-3 w ramach zabudowy zagrodowej po uchwaleniu
planu og6lnego?

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

e Czy grunty rolne niezurbanizowane miatyby wptyw na podatek?

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

* Jakie parametry sg okreslane w decyzjach o zabudowie zagrodowej i w jaki sposdb 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?

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

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

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

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

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

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

e Czy w strefach rolniczych bedzie mozna wydawac¢ WZ dla rolnikéw? Czy tylko w ouz-ach (obszar
uzupetnienia zabudowy)?

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

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

e Czy mozna wydac¢ decyzje o warunkach zabudowy na dziatke potozong w strefie zagrodowej po
uchwaleniu planu ogéinego?

* 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?

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

e Co zrobi¢ w przypadku, gdy inwestor bedacy rolnikiem sktada wniosek o WZ dla zabudowy
zagrodowej (na wnioskowanym terenie nie dostanie innej, bowiem sasiedztwo 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
bedzie mdgt sie budowac na terenie nieujetym w strefie zabudowy zagrodowej?

e Fundacja sktada wniosek o przystgpienie do postepowania na prawach strony o WZ dla siedliska. Czy
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nalezy sie zgodzic?
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?

0d 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 wspétpraca 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 oswiadczenie 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 odmowi¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy, jesli ktérys z artykutéw nie jest
spetniony?

Jakie sq mozliwos$ci prawne odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy?

Czy jest jakas podstawa prawna do odmowy?

Czy informowac 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 dokumentdw droga elektroniczng? Czy w wersji papierowej?

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

Czy wniosek 0 WZ na 70 m2 w 2 dni moze obejmowac kilka doméw?

6. Strony postepowania: Jak prawidtowo okresli¢ strony postepowania w decyzji o warunkach
zabudowy?

Jak ustali¢ kragg stron w postepowaniu?

Jak postepowac w przypadku niezgodnosci danych wtascicieli miedzy ewidencjg gruntéw a ksiega
wieczystg?

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

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

Czy dziatka, ktéra 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 witascicieli sasiednich 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 stosowa¢ 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 wystarczajgce 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¢ wzoér 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 wspétwtascicieli zmart rok temu. Czy
stosujemy obwieszczenie, ale pozostate strony znane z miejsca zamieszkania i zyjace informujemy
przez zawiadomienie?

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

Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy w postepowaniu o wydanie decyzji o warunki zabudowy jest mniej
niz dwadzieScia stron postepowania (jest nieuregulowany stan prawny - osoba zmarta nie mamy
informacji czy byto postepowanie spadkowe, czy sg ewentualni spadkobiercy), czy trzeba zawiesic¢
wniosek?

7. Odwotanie decyzji/Wygasniecie/Przeniesienie decyzji:

Co sie dzieje, gdy decyzja pojdzie do odwotania?
Jakie dokumenty przygotowac do przestania do SKO? Jak sporzadzi¢ te dokumenty?
Jak przygotowac teczke, aby ona poszta dalej?
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Czy mozna przenie$¢ decyzje na zabudowe do 70m?

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

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

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?

W jakich sytuacjach wygasa decyzja?

Jak sprawdzi¢ wygasniecie decyzji?

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

Czy mozliwe jest przenoszenie decyzji na inne dziatki?

Czy zmiana decyzji wymaga optaty skarbowej?

Czy przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy wymaga optaty skarbowej?

Czy bedzie mozliwa i na jakich warunkach zmiana wydanych na starych zasadach decyzji o
warunkach zabudowy po uchwaleniu planu ogdélnego gminy?

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?

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?

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?

Wptywaja wnioski o0 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?

Zgodnie z ustawa przy wydawaniu decyzji na budowe budynku mieszkalnego do 70 m2 powierzchni
zabudowy obowigzuje procedura z art. 64 a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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
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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 jako$ 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 Wschdd, Urzad Morski w Szczecinie, Forum Media Polska
Sp. z 0.0,

Wyksztatcenie: Uniwersytet Szczecinski Wydziat Prawa, ukonczona aplikacja sadowa.

Terminy i szkolenia

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

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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