Sciezka administracyjna inwestora: Uzyskanie

warunkow zabudowy i decyzji celu publicznego

(na podstawie KPA i UPZP (art. 4 ust. 1i ust UPZP)

Zgodnie z art. 4 wust. 2 wustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym:

»W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobow zagospodarowania 1 warunkéw zabudowy terenu nastepuje w

drodze decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, przy czym:

- lokalizacje¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego;
- sposOb zagospodarowania terenu 1 warunki zabudowy dla innych

inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.”

Powyzsze wyznacza wigc zasade, ze obowiazek uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy 1 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nastepuje
tylko w przypadku, gdy dla danego terenu brak jest miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.
1. Zlozenie wniosku oraz weryfikacja formalna

Po ztozeniu wniosku wtasciwy organ dokonuje weryfikacji:

[J Czy wniosek zostal zlozony zgodnie z wlasciwoscia miejscowa (jesli nie -

wniosek zostaje przekazany do wlasciwego organu z zawiadomieniem dla

wnioskodawcy)



Podstawa prawna: art. 65 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.

[J Kompletnosci i poprawnos$ci wniosku oraz zalacznikow. Jezeli wystepuja

braki formalne*, organ wzywa do ich uzupekienia, wyznaczajac minimum

7 dni od dorgczenia wezwania.

Podstawa prawna: art. 64 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego.

*Na przyktad, jezeli planowana inwestycja moze znaczgco oddzialywac na
srodowisko lub zdrowie ludzi, przed uzyskaniem decyzji o warunkach
zabudowy albo decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
moze by¢ wymagane uzyskanie decyzji o Srodowiskowych

uwarunkowaniach.

Podstawa prawna: ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na srodowisko.
Brak uzupelienia — wniosek pozostaje bez rozpoznania.

Podstawa prawna: art. 64 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego.
- Optaty:
Decyzja o warunkach zabudowy (WZ):

[J 598 zl - optata skarbowa za wydanie decyzji w pozostatych przypadkach, w
szczegblnosci gdy wniosek sktada osoba trzecia niebedgca wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.

[J Brak oplaty, jezeli wnioskodawca jest wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym terenu, ktorego dotyczy wniosek.

[J Z optaty zwolnione sg rowniez m.in. jednostki samorzgdu terytorialnego,

jednostki budzetowe oraz organizacje pozytku publicznego.



Jezeli oplata skarbowa za wydanie decyzji nie zostanie uiszczona, organ
wyznaczy termin jej zaptaty od 7 do 14 dni. Brak wptaty w tym terminie skutkuje

zwrotem wniosku lub pozostawieniem wniosku bez rozpoznania.

Podstawa prawna: art. 261 Kodeksu postepowania administracyjnego oraz ustawa z dnia 16

listopada 2006 r. o optacie skarbowej.

Pelnomocnictwo:

[J 17 zt - optata skarbowa za ztozenie pelnomocnictwa.
[J Optata nie jest pobierana za pelnomocnictwo udzielone najblizszej rodzinie

(m.in. matzonkowi, rodzicom, dzieciom, rodzenstwu, dziadkom, wnukom).

Nieuiszczenie oplaty za pelnomocnictwo nie powoduje zwrotu wniosku, jednak

moze skutkowa¢ wszczgciem postepowania egzekucyjnego.

Termin i sposob zaplaty:

Optate nalezy uisci¢ przy sktadaniu wniosku lub dostarczy¢ do urzedu w ciggu 3
dni od zlozenia wniosku. Wptaty mozna dokona¢ przelewem na rachunek
wlasciwego urzedu miasta lub gminy albo w kasie urzedu. Potwierdzenie zaptaty

nalezy dotaczy¢ do wniosku.

Podstawa prawna: art. 261 Kodeksu postepowania administracyjnego oraz ustawa z dnia 16

listopada 2006 r. o oplacie skarbowej.

W przypadku stwierdzenia, ze dla terenu objetego wnioskiem obowigzuje plan
miejscowy - organ odmawia wszczgcia postepowania w formie postanowienia, na

ktore przystuguje zazalenie.

Podstawa prawna: art. 61a § 1 i § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego oraz art. 59

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Q_Q 2. Ustalenie stron post¢gpowania




Po pozytywnej weryfikacji formalnej organ wszczyna postgpowanie

administracyjne.

Podstawa prawna: art. 61 § 1i § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Stronami post¢powania sg:

Dla WZ

[J Wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci,
[J Podmioty, ktorych nieruchomosci znajdujg si¢ w obszarze oddzialywania
inwestycji.

Podstawa prawna: art. 28 Kodeksu postepowania administracyjnego oraz art. 53 ust. 1

pkt a-d w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dla LCP

[J Wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci,

[J Podmioty, ktorych nieruchomosci znajdujg si¢ w obszarze oddzialywania
inwestycji.*
*Strony zawiadamia si¢ w formie obwieszczenia, natomiast inwestora oraz wlascicieli 1

uzytkownikdéw wieczystych terenu, ktorego dotyczy wniosek zawiadamia si¢ na pismie.

Podstawa prawna: art. 28 Kodeksu postgpowania administracyjnego oraz art. 53 ust. 1

wzw. z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Strony post¢epowania majg prawo do:

[J otrzymywania zawiadomien i pism w sprawie,
[J zapoznania si¢ z aktami sprawy,
[J sktadania uwag, wnioskow i wyjasnien,

[J wniesienia odwotania od decyzji.



Podstawa prawna: art. 10 § 1, art. 73 § 1, art. 127 Kodeksu postgpowania

administracyjnego.
- Tryb zawiadamiania:

W przypadku postepowania o warunki zabudowy (WZ):

Jezeli liczba stron przekracza 20, organ stosuje zgodnie z art. 49a KPA tryb
zawiadomienia publicznego (obwieszczenie). Strony muszg by¢ uprzedzone na

piSmie o takim zamiarze.
Podstawa prawna: art. 49 oraz art. 49a Kodeksu postepowania administracyjnego.

W przypadku postepowania w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu

publicznego (LCP):
Niezaleznie od liczby stron postepowania - dostajg to na pismie.

Podstawa prawna: art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od momentu ustalenia stron postepowanie ma charakter sporu administracyjnego,

w ktorym organ musi chroni¢ interes publiczny 1 interesy stron.

Podstawa prawna: art. 7 Kodeksu postepowania administracyjnego.

3. Ocena merytoryczna wniosku przez organ

Organ bada m. in.:

[J Czy dla terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego (MPZP):



- Jezeli MPZP zostanie uchwalony w trakcie prowadzonego
postepowania — decyzja o warunkach zabudowy oraz decyzja o
ustaleniu lokalizacji celu publicznego nie moze by¢ wydana -
nastepuje umorzenie postepowania. Organ moze zawiesié
postepowanie, jezeli trwa sporzadzanie MPZP dla danego obszaru -

maksymalnie na 18 miesiecy.

Podstawa prawna: art. 50-58, art. 59 ust. 1, art. 62 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

[J Planowana inwestycja musi by¢ zgodna zgodnie z przepisami i zasadami
ladu przestrzennego okreslone w art. 61 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposdéb pozwalajagcy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztalttowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i1
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy

oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu,
la) teren jest polozony na obszarze uzupelnienia zabudowy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace  lub  projektowane  uzbrojenie  terenu, @z
uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych 1 lesSnych na cele nierolnicze 1 nielesne albo

jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzeniu miejscowych



planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o
ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.
2 pkt. 1 tej ustawy;
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu, o ktorym mowa w art. 53 ust. Se pkt 2;
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach

rurociagu.

Podstawa prawna: art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

W celu dokonania powyzszej oceny organ przeprowadza analiz¢ urbanistyczng.

W przypadku decyzji o warunkach zabudowy organ sprawdza: Analize
urbanistyczng sporzadza si¢ na podstawie art. 61. ust 5a zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie warunkéw o ktorych mowa w
art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Przestanki z art. 61. ust 1 musza by¢ spetnione tacznie.
Niespetlienie nawet jednej z nich, skutkuje wydaniem dec. odmowne;.

Wyniki analizy stanowig zalacznik do decyzji o warunkach zabudowy.



- W przypadku inwestycji celu publicznego: wiasciwa decyzja jest decyzja
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podstawa prawna: art. 50-58, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

ﬂ?]j 4. Wyznaczenie obszaru analizowanego dla WZ

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy organ wyznacza obszar

analizowany, ktorego zakres wynosi:

0J Trzykrotnos¢ szerokosci frontu terenu, lecz
[J Nie mniej niz 50 m,

[J Nie wiecej niz 200 m od granicy terenu inwestycji (po wejsciu w zycie
planu og6lnego).

Na tym obszarze dokonuje si¢ analizy:

[J Funkcji terenow,

[J Parametrow technicznych zabudowy,

[J Sposobu zagospodarowania okolicznych dziatek,

[J Zgodnosci z planem ogdlnym gminy (po wejéciu w zycie planu ogdlnego)

Analiza urbanistyczna stanowi podstawe do przygotowania projektu decyzji.



Podstawa prawna: art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu wyznaczania obszaru analizowanego oraz sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

5. Uzgodnienia projektu decyzji z innymi organami

Organ prowadzacy postepowanie wystepuje o niezbedne uzgodnienia zgodnie z

art. 53 ust. 4 (Ustawy o Planowaniu i1 Zagospodarowaniu Przestrzennym) m.in.

do:

[J Organow ochrony $rodowiska,

[J Zarzadcy drogi,

[J Konserwatora zabytkow,

L] Stuzb ochrony gruntéw rolnych i lesnych,

[J Organdéw melioracji, gospodarki wodnej (np. Wody Polskie).

[J Spoéiki celowe;j

Kazdy organ uzgadniajacy ma:
[J 14 dni na zaj¢cie stanowiska,
[J 21 dni - w przypadku Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,

[J W przypadku Wéd Polskich — uzgodnienie nastepuje w formie decyzji.



Brak stanowiska w terminie = milczgca zgoda. Jesli inwestor nie zgadza si¢ z

postanowieniem uzgadniajagcym, moze wnie$¢ zazalenie w terminie 7 dni.

Podstawa prawna: art. 53 ust. 4-5 ¢ oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 106 oraz art. 141-144 Kodeksu

postepowania administracyjnego.

6. Zawiadomienie stron o zebraniu materialow przy WZ

Przed wydaniem decyzji organ:

[J Zawiadamia wszystkie strony o zgromadzeniu materiatu dowodowego,
[J Umozliwia zapoznanie si¢ z aktami,
[J Daje prawo do zlozenia uwag i zastrzezen.

Jezeli organ przewiduje decyzje¢ odmowng, wskazuje stronom konkretne

przeszkody, umozliwiajac uzupetienie materiatu.

Podstawa prawna: art. 10 § 1, art. 73 § 1 oraz art. 79a Kodeksu postepowania

administracyjnego.

7. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy lub lokalizacji
inwestycji celu publicznego
Organ wydaje decyzje:

A. Pozytywna

Gdy:



[J Spetnia wymogi ustawowe okreslone w art. 61 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

[J Uzyska pozytywne uzgodnienia
B. Odmowng
Gdy:

[J Nie zostaty spelnione wszystkie przestanki okreslone w art. 61 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym

[J Nie uzyska pozytywnego uzgodnienia
Decyzja musi by¢ szczegolowo uzasadniona.

Decyzja o warunkach zabudowy (WZ) lub lokalizacji inwestycji celu

publicznego (ULICP) wydawana jest na podstawie:

[J Art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

[J W przypadku decyzji o warunkach zabudowy (WZ):

- art. 59 ust. 1,

- art. 60 ust. 1 1 ust. 4,

- art. 61 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

[J W przypadku decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (ULICP):

- art. 50 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

[J Art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego, ktory naktada na organ
obowigzek rozstrzygnigcia sprawy co do jej istoty decyzjg administracyjna.

[J Analizy urbanistycznej sporzadzonej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury, ktéra jest kluczowym elementem uzasadnienia decyzji

pozytywnej lub odmowne;.
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Srodki zaskarzenia

1. Odwolanie od decyzji

W przypadku niezadowolenia z rozstrzygniecia, odwotanie od decyzji przystuguje

zaré6wno inwestorowi, jak 1 pozostatym stronom postgpowania.

W przypadku decyzji o warunkach zabudowy, nie jest wymagane szczegotowe

uzasadnienie odwolania.

Ztozenie odwotania od decyzji skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, chyba ze

nadano jej rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Odwotanie sktada si¢ do:

[J Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (SKO) — jezeli decyzje wydat

wojt/burmistrz/prezydent,

[J Ministra Rozwoju i Technologii — jezeli decyzje wydatl wojewoda.

Odwotanie sktada si¢ za posrednictwem organu, ktory wydal decyzje, w

terminie:
[J 14 dni od otrzymania decyzji.

Mozliwe jest zrzeczenie si¢ prawa do odwolania, co przyspiesza

uprawomocnienie si¢ decyzji.

Podstawa prawna: art. 127 § 1 i 2, art. 129 § 1 i 2, art. 130 § 4 oraz art. 131 Kodeksu

postepowania administracyjnego, art. 17 pkt 1 Kodeksu postegpowania administracyjnego.

2. Zazalenie na postanowienia w toku postepowania



Jesli nie zgadzasz si¢ z postanowieniem organu (np. uzgodnieniem z organem
zewnetrznym), mozesz zlozy¢ zazalenie jezeli mozliwos¢ jego wniesienia
wynika z przepisow Kodeksu postepowania administracyjnego albo przepisow

szczegolnych.

[J W terminie 7 dni od dnia dor¢czenia postanowienia,
[J Za posrednictwem organu prowadzacego sprawe,

[J Do organu wskazanego w postanowieniu (zwykle organ wyzszego stopnia).

Podstawa prawna: art. 141 § 1, art. 142 oraz art. 144 Kodeksu postgpowania

administracyjnego.
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