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Decyzje o warunkach zabudowy
wydawane bedg na nowych zasadach

Trudno jest jednoznacznie ocenic, czy uzyskanie decyzji W7 bedzie fatwiejsze czy trudniejsze w stosunku do dotychczas
obowiazujacych zasad, zwlaszcza ze duze znaczenie bedg miaty postanowienia planu ogélnego danej gminy.
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otychczas decyzje o

warunkach zabudo-

wy (tzw. decyzje WZ)

stanowily istotny

element w ksztatto-
waniu ladu przestrzennego
wigkszo$ci gmin. Z racji tego, iz
przewazajacy obszar kraju nie
zostal objety miejscowymi pla-
nami zagospodarowania prze-
strzennego, decyzje te stanowily
zasadnicze narzedzie ustalania
tadu przestrzennego. Zmiany w
ustawie z 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (ustawa) modyfi-
kuja zasady wydawania decyzji
WZ,atymsamym nowe regulacje
prawne dotkna potencjalnych
inwestoréw, ktérzy planuja za-
budowe swojej nieruchomosci
czy zakup dziatki w celu realiza-
cji na niej inwestycji, a dla tego
terenu nie zostal uchwalony
miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego.

24 wrzes$nia 2023 roku we-
szla w Zzycie czg$¢ przepisow
ustawy z 7 lipca 2023 roku o
zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektérych innych
ustaw (ustawa nowelizujaca).
Pozostala cze$¢ przepisow,
zgodnie z art. 78 ustawy nowe-
lizujacej, wejdzie w zycie odpo-
wiednio z poczatkiem 2025 i
2026 roku. Warto mie¢ na
uwadze, iz od 1 stycznia 2026
roku zaczna obowigzywad
kluczowe zmiany, poniewaz do
tego czasu gminy majq czas na
przyjecie planéw ogdlnych,
ktoére zastapia studia uwarun-
kowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego i beda
aktami prawa miejscowego.
Plany ogélne beda mialy istot-
ne znaczenie dla mozliwosci
wydania decyzji WZ.

Zasadnicze warunki wydania
decyzji o warunkach zabudowy
okresla art. 61 ust. 1 ustawy.
Wedlug nowego brzmienia tego
artykutu, ustalenie warunkow
zabudowy nie jest uzaleznione
od obowiazku kontynuacji funk-
cji zabudowy wystepujacej w
obszarze analizowanym. Dlacze-
go zostala wprowadzona ta
zmiana? Plan ogélny bedzie
wskazywaé na terenie gminy
strefy planistyczne (np. strefa
wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowq jednorodzinna,
strefa ustugowa itp.), a tym sa-
mym organ, dokonujac analizy
sasiadujacej zabudowy, bedzie

weryfikowat zgodno$¢ funkcji
planowanej inwestycji z profi-
lem funkcjonalnym strefy plani-
stycznej okreslonym w planie
ogolnym, a nie z funkcja sasied-
niej zabudowy. W praktyce
moze to oznaczad, iz decyzja WZ
bedzie mogla zosta¢ wydana
takze dla takiej inwestycji, ktora
nie wystepuje w obszarze anali-
zowanym, ale jest zgodna z zalo-
zeniami strefy planistycznej
wyznaczonej w planie ogélnym.

Uzupetnienie zabudowy

Duzo watpliwosci wywotuje
zmiana, zgodnie z ktéra jednym
zwarunkow wydania decyzji WZ
jest wymog, aby teren byl poto-
zony na obszarze uzupeinienia
zabudowy. Obszary te maja
wyznacza¢ plany og6lne gminy,
przy czym zgodnie z brzmie-
niem art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b)
ustawy okreslenie tych obsza-
réow nie jest obligatoryjne. Z
kolei plan ogélny w zakresie
obszaru uzupelnienia zabudo-
wy stanowi podstawe prawna
decyzji o warunkach zabudowy.
Jezeli zatem gmina w planie
og6lnym nie uwzgledni obszaru
uzupelnienia zabudowy, to poza
$cisle okreslonymi wyjatkami
wydanie decyzji WZ dla nowej
zabudowy nie bedzie mozliwe.
Z jakich powod6éw wprowadze-

bedzie mozliwe, jezeli kazda
dziatka ewidencyjna na terenie
inwestycji spelni te standardy
poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spotecznej
oraz drogi dojs$cia istniejace
w dniu wydania tej decyzji.
Niewatpliwe wymoég ten moze
wplyna¢ na mozliwo$¢ uzyska-
nia decyzji WZ.

Oprocz kwestii opisanych
powyzej zmiany dotycza takze
granic obszaru analizowanego.
Organ prowadzacy postepowa-
nie w sprawie wydania decyzji
WZ moze wydaé decyzje ustala-
jaca warunki zabudowy tylko dla
takiej nowej inwestycji, ktora
bedzie dostosowana do cech
zabudowy i zagospodarowania
terenu sasiedniego. Planowana
inwestycja musi - wedlug zmie-
nionych przepiséw - stanowic
kontynuacje parametréw, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabu-
dowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym w zakresie gaba-
rytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Ustalenia
te sa dokonywane w ramach tzw.
analizy architektoniczno-urba-
nistycznej, a jej podstawa jest
obszar analizowany. Obszar ten
jest wyznaczany w odleglosci
rownej trzykrotnej szerokosci
frontu terenu inwestycji, nie
mniejszej jednak niz 50 m. Co

Pojawiaja sie obawy, iz nowe zasady
wyznaczania w planie ogdlnym gminy
obszaréw przeznaczonych pod zabudowe
moga spowodowac, ze wiele gruntéw moze
straci¢ swdj potencjat budowlany

nie tej zmiany powoduje watpli-
wosciinwestoréw? Pojawiaja sie
obawy, iz nowe zasady wyzna-
czania w planie ogélnym gminy
obszaréw przeznaczonych pod
zabudowe moga spowodowac,
ze wiele gruntéw moze stracié¢
swoéj potencjal budowlany -
przyktadowo brak wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudo-
wy w planie ogélnym bedzie
skutkowal brakiem mozliwosci
uzyskania decyzji WZ dlanowej
zabudowy. Nalezy mie¢ takze na
uwadze, iz nawet jezeli gmina
zdecyduje sie wyznaczy¢ obszar
uzupeinienia zabudowy, to be-
dzie mogla tego dokonaé¢ w
okreslony sposob, a wiec taka
decyzjanie moze zosta¢ podjeta
w sposéb dowolny. Ponadto
plan ogdlny ma okresla¢ gminne
standardy urbanistyczne, ktore
moga okresla¢ gminne standar-
dy dostepnosci infrastruktury
spolecznej. Jezeli gmina ustali
gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej, wy-
danie decyzji WZ dla budynku,
w ramach ktérego ma by¢ reali-
zowana funkcja mieszkaniowa,

istotne, znowelizowane przepisy
okreslaja maksymalng odlegtos¢
przyjeta do wyznaczenia obsza-
ru analizowanego, ktéra nie
moze by¢ wigksza niz 200 me-
troéw. Wprowadzenie tego ogra-
niczenia jest niekorzystne dla
inwestora w sytuacji, gdyby wy-
stepujac o decyzje WZ chcial sie
odnosi¢ do zabudowy zlokalizo-
wanej w odlegtosci dalszej niz
200 metréw, ale z drugiej strony
zapobiega takiemu rozszerzaniu
granic analizowanego obszaru,
aby tylko znalez¢ dzialke zabu-
dowana w sposéb analogiczny
do wnioskowanego.

Wskazniki do analizy

Dotychczas przy wydawaniu
decyzji WZ organ analizowal ta-
kie wskazniki zabudowy sasied-
niej jak linia zabudowy, wielkos$¢
powierzchni zabudowy w sto-
sunku do powierzchni dziatki
albo terenu, szerokos¢ elewacji
frontowej, wysoko$¢ goérnej
krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki, a takze geo-

Teksty z dodatku dostepne
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Istotng zmiana jest wprowadzenie
terminowosci decyzji WZ. Od 1 stycznia 2026
roku nie bedzie ona wydawana
bezterminowo, a wygashie po uptywie pieciu
lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna

metria dachu (kat nachylenia,
wysokosc¢ kalenicy i uktad potaci
dachowych). Obecnie ten kata-
log zostal zmodyfikowany, tj.
cze$¢ wskaznikow pozostala (li-
nia zabudowy, udziat powierzch-
ni zabudowy, szeroko$¢ elewacji
frontowej, wysokos¢ zabudowy,
geometria dachu (kat nachylenia
i ukiad potaci dachowych), ale
pojawily sie nowe parametry
(maksymalna intensywnos$¢ za-
budowy oraz maksymalna i mi-
nimalna nadziemna intensyw-
no$¢ zabudowy, minimalny
udzial powierzchni biologicznie
czynnej oraz minimalna liczba
miejsc do parkowania). W prak-
tyce, mimo Ze przepisy nie
przewidywaly takiego obowiaz-
ku, zdarzato sie, iz w tresci decy-
zji WZ organy wskazywaly para-
metry dotyczace minimalnego
udzialu procentowego po-
wierzchni biologicznie czynnej
oraz minimalnej liczby miejsc do
parkowania. Z kolei obowiazek
wskazywania maksymalnej in-
tensywnosci zabudowy oraz
maksymalnej i minimalnej nad-
ziemnej intensywnosci zabudo-
wy to nowe wskazniki, dotych-
czas z reguly nie wskazywane w
decyzjach WZ.

Istotna zmiana jest wprowa-
dzenie terminowosci decyzji
WZ.0d 1stycznia 2026 roku nie
bedzie ona wydawana beztermi-
nowo, a wygasnie po uplywie
pieciu lat od dnia, w ktérym
stala sie prawomocna. Nalezy
zauwazy¢, iz regulacja ta bedzie
dotyczy¢ decyzji WZ wydanych
po dniu wej$cia w zycie tej zmia-
ny, a decyzje WZ wydane w toku
postepowan wszczetych przed
wejSciem w zycie tej zmiany
beda mialy charakter beztermi-
nowy. W konsekwencji w obro-
cie prawnym beda funkcjono-
waly decyzje bezterminowe i
terminowe. Wprowadzenie
przez ustawodawce terminu
wazno$ci decyzji WZ maistotne
znaczenie. Biorac pod uwage, iz
procedura uzyskania pozwole-
nia na budowe moze by¢ diugo-
trwala (zwlaszcza w sytuacji
zlozenia odwolania a nastepnie
skargi do sadu), istnieje ryzyko,
iz zanim inwestor uzyska po-
zwolenie na budowe, decyzja
WZmoze wygasnac. Bez watpie-
nia nie jest to sytuacja pozadana
przez inwestora. Jakie zatem
byly przyczyny, ktore sklonity
ustawodawce do wprowadzenia
terminu obowigzywania decyzji
WZ? W uzasadnieniu projektu
ustawy nowelizujacej wskazano,
iz okres$lenie tego terminu m.in.

spowoduje zmniejszenie liczby
wnioskéw o wydanie decyzji WZ
uzyskiwanych wylacznie w ce-
lach spekulacyjnych. Co cieka-
we, w ocenie ustawodawcy ter-
min ten ,bedzie wystarczajacy
dla przeprowadzenia kolejnych
krokoéw procesu inwestycyjne-
go, zwiazanych z projektem
budowlanym i kontynuacja
procedur majacych na celu
uzyskanie pozwolenia na budo-
we, oraz umozliwi realizacje
nawet duzych czy skomplikowa-
nych inwestycji”. Tym samym
ustawodawca zdaje si¢ nie po-
dziela¢ obaw inwestoréw w tym
zakresie.

Przepisy przejsciowe

Majac na uwadze powyzsze
zmiany, istotne znaczenie dla
potencjalnych inwestoréw moga
mie¢ przepisy przej$ciowe. Wy-
nika z nich bowiem, iz w stosun-
ku do postepowan bedacych
w toku w dniu wejscia w zycie
ustawy nowelizujacej (wszcze-
tych i niezakonczonych decyzja
ostateczna) stosowane beda
przepisy dotychczasowe. Z kolei
postepowania wszczete w mo-
mencie wprowadzenia ustawy
nowelizujacej (wszczete od dnia
wejscia ustawy nowelizujacej
w zycie i przed dniem utraty
mocy przez studium w danej
gminie) beda prowadzone
na podstawie przepiséw nowych
z wyjatkiem przepisow, ktore sa
konsekwencja wprowadzenia
do porzadku prawnego planu
ogolnego. Te przepisy beda sto-
sowane do postepowan, ktore
zostang wszczete po uchwaleniu
plan ogélnego w danej gminie. W
zwigzku z tym prawdopodobne
jest, iz inwestorzy, ktorzy planu-
jazabudowe swojej nieruchomo-
$ci lub jej zakup w celu zabudo-
wy wystapia o wydanie decyzji
WZ, aby moéc uzyskaé¢ decyzje
WZ, ktéra przede wszystkim
bedzie bezterminowa, a ktorej
wydanie nie bedzie uzaleznione
od postanowien planu ogdlnego
danej gminy.

Wprowadzone zmiany beda
mialy istotny wplyw na wydawa-
ne decyzje WZ.Na chwile obecng
trudno jest jednoznacznie oceni¢
czy uzyskanie decyzji WZ bedzie
latwiejsze, czy trudniejsze w
stosunku do dotychczas obowig-
zujacych zasad, zwlaszcza ze
duze znaczenie bedq mialy po-
stanowienia planu ogélnego da-
nej gminy, ktéry dopiero bedzie
opracowywany. /0®



