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WSZYSTKO, CO POWINNISMY WIEDZIEC O DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY?

Co to jest decyzja o warunkach zabudowy (decyzja WZ lub wuzetka), co to sq warunki zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy (WZ, potocznie nazywana wuzetka) to decyzja lokalizacyjna ustalajgca warunki
zabudowy oraz lokalizacje inwestycji celu publicznego. Decyzja jest wydawana tylko dla terenéw, na ktérych nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Decyzja o warunkach zabudowy jest instrumentem planowania przestrzennego. Jej celem jest ustalenie czy dane
zamierzenie inwestycyjne nie naruszy tadu przestrzennego. Decyzja moze, zatem regulowac wysokosé budynku,
jego ksztatt, kolor elewacji, posadowienie na dzialce i inne elementy istotne z punktu widzenia urbanistyki
i estetyki.

Inaczej niz przy pozwoleniu na budowe, do ustalenia warunkéw zabudowy nie jest niezbedne posiadanie przez
whioskujgcego praw do nieruchomosci. Decyzja sama w sobie nie rodzi prawa do terenu, ani nie narusza prawa
witasnosci. Kazdy moze, zatem wystgpi¢ o ustalenie warunkéw zabudowy dla dowolnego terenu. Organem
administracji wydajacym decyzje o warunkach zabudowy jest wojt (burmistrz, prezydent miasta).
W praktyce decyzje wydaje w jego imieniu odpowiednia komoérka w urzedzie gminy. Najczesciej jest to (zaleznie
od organizacji gminy) wydziat urbanistyki, geodezji albo planowania przestrzennego.

Do wniosku o WZ nalezy dotaczyé:

e mape zasadniczg z wkreslang granica terenu objetego wnioskiem,

e szkice/ rysunki okreslajgce funkcje i sposdb zagospodarowania terenu,

e nalezy okresli¢ charakterystyczne dane zabudowy (powierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa,
wysokos¢ zabudowy, kat dachu, ilos¢ kondygnacii, ilos¢ miejsc parkingowych- garazy itd.),

e nalezy okreslic wielkosci i sposéb zapotrzebowania na wode, energie i sposobu odprowadzania lub
oczyszczania sciekOw oraz innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej oraz sposobu
unieszkodliwiania odpadow,

e opisac charakterystyczne parametry techniczne inwestycji,

e okreslic dane wtascicieli dziatek sasiednich oraz innych, w przypadku inwestycji mogacej naruszy¢ ich
interes prawny badz ucigzliwych lub mogacych pogorszy¢ stan srodowiska,

e iinne w zaleznosci od rodzaju inwestycji.

Dane wpisywane do wniosku majg charakter jedynie orientacyjny. Polegaja one na opisaniu, co chcemy
zrealizowaé, dlatego nie potrzeba zatacza¢ projektu budowlanego ani koncepcji zabudowy. Urzad wydajac
decyzje okresla jednak wigzaco, co bedzie mozna na danej nieruchomosci zrealizowaé¢ i to w oparciu
o te dane powstanie projekt budowlany.

Miejsce skladania dokumentow:
Wiasciwy Urzad Miasta ze wzgledu na potozenie dziatki.

Optaty

Jesli wniosek dotyczy budownictwa mieszkaniowego, decyzja zostanie wydana bezptatnie, dla kazdej innej
decyzji o warunkach zabudowy optata skarbowa wynosi 107zt wg ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie
skarbowej (Dz.U. Nr 225, poz. 1635). Optate skarbowa uiszcza sie z chwilg powstania obowigzku jej zaptaty tzn.
w momencie skfadania wniosku o dokonanie czynnosci urzedowe;.

Jak diugo bede czekat na wydanie decyzji o warunkach zabudowy?
Zgodnie z KPA urzad ma dwa miesigce na wydanie decyzji o warunkach zabudowy. W praktyce trwa to nawet pét
roku. Dzieje sie tak, bowiem decyzja uzgadniana jest z kilkoma innymi organami, a te majg po dwa tygodnie na
wydanie decyzji. Urzad moze takze zawiesi¢ postepowanie na okres nie dtuzszy niz 12 miesiecy od dnia ztozenia
wniosku, zwtaszcza, gdy gmina ma wkrotce sporzadzi¢ plan miejscowy. W takiej sytuacji warunki zabudowy
muszg by¢ jednak wydane, jesli:

e w ciggu dwoch miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada gminy nie podejmie uchwaty

0 przystapieniu do sporzadzenia planu, albo
e W okresie zawieszenia postepowania nie zostanie uchwalony plan miejscowy lub jego zmiana.

Co to jest tzw.: ,,dobre sasiedztwo”

Jest to jeden z warunkdéw do spetnienia otrzymania decyzji o warunkach zabudowy wg art. 61 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry mowi, ze: co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna
z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w taki spos6b, aby mozna byto nawigza¢ do istniejacej zabudowy.
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Co musimy spetni¢ by uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy?

co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w taki
sposob, aby mozna byto nawigzac do istniejacej zabudowy (wymaog ,dobrego sasiedztwa”)

dziatka ma dostep do drogi publicznej (bezposrednio lub przez prywatng droge dojazdowa albo
stuzebnos$é drogowa)

teren jest wystarczajaco uzbrojony lub planuje sie wykonanie uzbrojenia. Musi zosta¢ to potwierdzone
przez przedsigbiorstwo zarzadzajace siecig — w postaci Oswiadczenia tych przedsigbiorstw, méwigcym,
ze istniejacym sieci uzbrojenia terenu sg wystarczajace do realizacji planowanego przez nas obiektu
albo planowana jest ich rozbudowa

dziatka nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo zgoda taka zostata wydana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc (chodzi o dziatki oznaczone w ewidencji jako budowlane lub rolne, ktére wedtug starych
planéw byty przeznaczone pod zabudowe)

decyzja jest zgodna z odrebnymi przepisami dotyczacymi m.in. ochrony $rodowiska lub zabytkow.

Nie spetnienie ktoregokolwiek z warunkow spowoduje, iz nie dostaniemy omawianej decyzji o WZ.

Co okresla decyzja o warunkach zabudowy?

rodzaj inwestycji (co mozna zbudowac),

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, czyli do jakich sieci ma by¢
podtaczony budynek albo jakie urzadzenia nalezy zainstalowa¢ na dziatce (studnia, przydomowe
szambo),

linie rozgraniczajace inwestycji (obszar na ktérym planowana jest budowa z petng infrastrukturg |,
wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali),

okres waznosci decyzji (jaki termin waznosci decyzji nas interesuje),

szczegOllne warunki wynikajace z charakteru inwestyciji.

Tryb odwotawczy do otrzymanej decyzji o warunkach zabudowy

Od decyzji o warunkach zabudowy stronie/wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia odwotfania do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Odwotanie nalezy ztozy¢ za posrednictwem organu, ktéra owa decyzje wydat.

Zrodto:

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz. 717
z pbézniejszymi zm.),

Rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego(Dz. U. 2003 r., Nr 164, poz. 1588 z pdzniejszymi zm.),

Kodeks Postgpowania Administracyjnego — KPA (Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z p6zniejszymi zm.),
Ustawa o optacie skarbowej (Dz. U. Nr 225, poz. 1635).

Wszystkie czynnosci zwigzane z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy mozna zleci¢

naszej pracowni projektowej.
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