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Niniejszy dokument ma wytqcznie charakter informacyjny i nie stanowi wigzqcej interpretacji przepisow
prawa ani porady prawnej. Przedstawione w nim tresci wyrazajq stanowisko Kancelarii na dzien sporzqdzenia
dokumentu i nie powinny stanowic podstawy podejmowania decyzji bez uprzedniej analizy konkretnego stanu
faktycznego i prawnego w indywidualnej sprawie.

Postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy wszczete na
podstawie wniosku zloZonego przed wejSciem w zycie planu ogdlnego albo -
w przypadku jego nieuchwalenia - do dnia, w ktorym gminy powinny uchwali¢
plany ogoélne, czyli do 30 czerwca 2026r.” (w zaleznosSci od tego, co nastapi
w pierwszej kolejnosci), zgodnie z przepisami, nie powinno zosta¢ umorzone po
wejsciu w zycie planu ogdlnego.

Jezeli wniosek o wydanie warunkéw zabudowy zostanie doreczony (dostarczony do
urzedu) przed wej$ciem w zycie planu ogdlnego (albo - w przypadku jego nieuchwalenia
- przed 1 lipca 2026 r.), to warunki zabudowy zostang wydane na tzw. starych zasadach,
czyli takich, jakie obowigzuja, gdy gmina jeszcze nie uchwalita planu ogdélnego.

To oznacza, ze:

— warunki zabudowy bedzie mozna uzyska¢ nawet jesli w planie og6lnym, ktéry
bedzie obowigzywat juz w momencie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
teren objety wnioskiem nie bedzie potozony w obszarze uzupeinienia zabudowy;

— warunki zabudowy bedzie mozna uzyska¢ nawet jesli inwestycja, ktérej dotyczy
wniosek o warunki zabudowy, nie bedzie zgodna z wyznaczonym w planie
og6lnym przeznaczeniem terenu, ktory jest objety wnioskiem.

PRZYKEAD: Jezeli ztozytes wniosek o warunki zabudowy na dom mieszkalny jednorodzinny,
a w miedzyczasie - przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy - zacznie
obowigzywac plan ogdlny, w ktérym Twoja dziatka zostata umieszczona
w strefie z zakazem zabudowy mieszkaniowej (np. strefie otwartej albo strefie
zieleni i rekreacji) i/lub nie wyznaczono dla niej obszaru uzupetnienia
zabudowy, to nie bedzie to stanowito przeszkody do uzyskania decyzji
o warunkach na budowe domu jednorodzinnego.

Warunkiem jest ztozenie wniosku o decyzje o warunkach zabudowy przed
wejsciem w Zycie planu ogdlnego (albo przed koricem czerwca 2026 r., jesli
gmina nie uchwali do tego czasu planu ogdlnego).

* Stan na dzien sporzadzania niniejszego pisma - najprawdopodobniej dojdzie do wydtuzenia tego terminu
do 31 sierpnia 2026 r. Nalezy mie¢ to na uwadze kazdorazowo, gdy w tekscie przywotywany jest termin
30 czerwca 2026 .



ANALIZA PRZEPISOW

SKUTECZNOSC WNIOSKU ZLOZONEGO PRZED PLANEM OGOLNYM, BRAK WYMOGU
POLOZENIA DZIALKI W OBSZARZE UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw z 2023 r., ktérg wprowadzono plany ogdélne, wprowadza
przepisy przejSciowe i wprost przewiduje sytuacje (art. 59 ust. 2), w ktorej wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zostaje ztozony przed wygasnieciem studium
(do ktorego dojdzie w momencie wejscie w zycie planu ogélnego lub z konicem czerwca
2026r.).

Zgodnie z ustawg wprowadzajaca reforme planowania przestrzennego z 2023 r. studium
miato obowigzywa¢ do momentu wejScia w Zycie planu og6lnego albo do dnia 31 grudnia
2025r.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2023 r. poz. 1688

Art. 65 (Termin wygasniecia studium)

1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujq
moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej
niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe. (...)

Ustawg o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym termin ten
zostatl jednak zmieniony na 30 czerwca 2026 r.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw, Dz. U z 2025 r. poz. 527

Art. 4. (Zmiana terminu wygasniecia studium)

W ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 oraz z 2024 r. poz. 1824)
wprowadza sie nastepujgce zmiany:

(...)

2)wart. 52 w ust. 1 we wprowadzeniu do wyliczenia, w ust. 2 i 3, w ust. 4 we wprowadzeniu
do wyliczenia, w ust. 5i 6, w ust. 8w zdaniu pierwszym i w ust. 9, wart. 53, wart. 65 w ust. 1
oraz w art. 76 wyrazy ,31 grudnia 2025 r.” zastepuje sie wyrazami ,30 czerwca
2026 r.”: (...).

Zgodnie ze stanem prawnym na dzien sporzadzania tego pisma, studium obowigzuje wiec
do momentu wejscia w zycie planu ogbélnego, a w przypadku jego nieuchwalenia - do dnia
30 czerwca 2026 r.



Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 r.
przewiduje w art. 59 ust. 2 przepisy przejSciowe w sytuacji, w ktérej postepowanie dot.
wydania decyzji o warunkach zabudowy zostato wszczete od dnia wejscia w Zycia tej
ustawy (tj. od 24 wrze$nia 2023 r.) i przed dniem utraty mocy przez studium (tj. przed
dniem wejs$cia w zycie planu ogdlnego albo przed konicem czerwca 2026 r.).

Datg wszczecia postepowania w sprawie warunkéw zabudowy jest dzien doreczenia
wniosku do urzedu.

Kodeks postepowania administracyjnego Dz.U. 1960 Nr 30, poz. 168, t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.
572

Art. 61

(...)

$ 3. Datg wszczecia postepowania na Zgdanie strony jest dzien doreczenia zqdania
organowi administracji publicznej.

(.)

Przepisy przejSciowe (art. 59 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 r.) wprowadzaja specjalne zasady dotyczace
wydawania decyzji o warunkach zabudowy w postepowaniach wszczetych przed dniem
utraty mocy przez studium. Jedng z nich, istotng w kontek$cie niniejszej analizy, jest ta
mowigca, ze do tych postepowan nie stosuje sie wymogu potozenia dziatki w obszarze
uzupeinienia zabudowy (art. 59 ust. 2 pkt 2).

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw, Dz.U. z 2023 r. poz. 1688
Art. 59 [Przepisy przejsciowe, wytgczenie wymogu potozenia dziatki w obszarze

uzupetnienia zabudowy]

(...)

2. Do spraw dotyczqcych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1
w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1. (...).

Zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w obecnym
brzmieniu jednym z warunkéw wydania decyzji o warunkéw zabudowy jest potozenie
terenu w obszarze uzupetnienia zabudowy. Jednak, zgodnie ze wskazanymi powyzej
przepisami przejSciowymi, wymog ten nie ma zastosowania w sytuacjach, gdy wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zostanie doreczony do organu przed
wygasnieciem studium.



Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717, t.J.
Dz.U. z2024 r. poz. 1130

Art. 61

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tqcznego
spetnienia nastepujqcych warunkdéw:

1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

1a) teren jest potoZony na obszarze uzupetnienia zabudowy;

().

Warto podKkresli¢, ze przepisy nie przewidujg sytuacji, w ktérej postepowanie w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy nalezy umorzy¢ wraz z rozpoczeciem prac nad
planem ogdlnym gminy, jego uchwaleniem lub wej$ciem w zycie.

INWESTYCJA NIE MUSI BYC ZGODNA Z PRZEZNACZENIEM TERENU W PLANIE
OGOLNYM, JESLI WNIOSEK O WARUNKI ZABUDOWY ZLOZONO PRZED DNIEM
UTRATY MOCY PRZEZ STUDIUM

Przepisy przejSciowe - w art. 59 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 r. - méwia, Ze do spraw dotyczacych decyzji
o warunkach zabudowy stosuje sie art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w dotychczasowym brzmieniu (tu nalezy podkresli¢, ze art. 54 u.p.z.p.
dotyczy decyzji lokalizujacych, ale stosuje sie go odpowiednio do decyzji o warunkach
zabudowy).

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oradz
niektorych innych ustaw, Dz.U. z 2023 r. poz. 1688
Art. 59 [Przepisy przejsciowe, wytqczenie wymogu potozenia dziatki w obszarze

uzupetnienia zabudowy]

(...)

2. Do spraw dotyczqcych wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej
w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Jak wskazano powyzej, art. 54 ustawy zmienianej, tj. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, bezposrednio traktuje o decyzji lokalizujacej, a nie
o decyzji o warunkach zabudowy, ale art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym moéwi, Ze wspomniany art. 54 stosuje sie odpowiednio do decyzji
o warunkach zabudowy.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717 tj].
Dz.U. z2024 r. poz. 1130

Art. 64 [Odpowiednie stosowanie przepiséw]

1. Przepisy art. 51 ust. 2-3, art. 52, art. 53 ust. 1a-1d, 3-5a i 5¢c-5f oraz art. 54-56 stosuje sie
odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy, z tym Ze:

1) termin, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2, wynosi 90 dni, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy dotyczgcej:

a) obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane, termin ten wynosi 21 dni,

b) biogazowni rolniczej spetniajgcej warunki okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca
2023 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie biogazowni
rolniczych, a takze ich funkcjonowaniu (Dz.U. poz. 1597), termin ten wynosi 65 dni;

2) w odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy dotyczqcej obiektu budowlanego,
o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane,
termin, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5 zdanie drugie, wynosi 7 dni;

3) jezeli regionalny dyrektor ochrony srodowiska w terminie 7 dni od dnia otrzymania
projektu decyzji o warunkach zabudowy dotyczqcej obiektu budowlanego, o ktérym mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, nie zawiadomi
organu o koniecznosci przeprowadzenia ogledzin terenu, termin, o ktérym mowa w art. 53
ust. 5¢, wynosi 7 dni.

Ponizej przytoczono art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w obecnym brzmieniu, ktéry stosuje sie odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy
Mowi on o wymogu zgodno$ci decyzji o warunkach zabudowy z planem ogdlnym. Jednak,
w zwigzku z przepisami przejSciowymi, art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w obecnym brzmieniu stosuje sie tylko do postepowan w sprawie decyzji
o warunkach zabudowy wszczetych po wygasnieciu studium (czyli po wejsciu w zycie
planu ogdélnego albo po 30 czerwca 2026 r.).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717 t|.
Dz.U.z2024 r. poz. 1130 - W OBECNYM BRZMIENIU

Art. 54 [Tres¢ decyzji lokalizujqgcej]

1. Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla:

1) rodzaj inwestycji;

2) warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
zgodne z planem ogélnym oraz wynikajqce z przepisow odrebnych, a w szczegdélnosci
w zakresie:

a) warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
b) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej,



c) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
d) wymagan dotyczqcych ochrony intereséw 0sob trzecich,
e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych;

().

Ponizej przytoczono art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w
dotychczasowym brzmieniu sprzed reformy planowania i zagospodarowania
przestrzennego), ktéry ma zastosowanie w sytuacji, kiedy postepowanie w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy wszczeto (doreczono wniosek do organu) przed
wygasnieciem studium (czyli przed wejsciem w zycie planu ogbélnego albo - w przypadku
jego nieuchwalenia - przed 30 czerwca 2026 .

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717 t.,j.
Dz.U.z 2024 r. poz. 1130 - W DOTYCHCZASOWYM BRZMIENIU SPRZED REFORMY

Art. 54 [Tres¢ decyzji lokalizujqcej]

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla:

1) rodzaj inwestycji;

2) warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajqce z przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci w zakresie: (BRAK WYMOGU
ZGODNOSCI Z PLANEM OGOLNYM)

a) warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

b) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspdtczesnej,

c¢) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,

d) wymagan dotyczqcych ochrony intereséw 0séb trzecich,

e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych;

().

Ztozenie wniosku przed wygasnieciem studium (tj. przed uchwaleniem planu ogélnego
albo - w przypadku jego nieuchwalenia - przed konicem czerwca 2026 r.), powinno wiec
skutkowac tym, ze nawet jesli plan ogoélny wejdzie w zycie przed wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy i dla terenu, ktérego dotyczy wniosek o wydanie decyzji
warunkow zabudowy, plan ogolny ustali przeznaczenie sprzeczne z przeznaczeniem
terenu okreslonym we wniosku o wydanie warunkéw zabudowy, to nie bedzie to sta¢ na
przeszkodzie wydaniu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji okreSlonej we
wniosku.
Podpisany elektronicznie przez
Jakub Al-Shaick
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adw. Jakub Al-Shaick
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