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Dzisiaj troche o warunkach zabudowy. To jeden z najwazniejszych dokumentow, ktore
powinni$my posiada¢ w przypadku braku obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktéorym znajduje sie interesujaca nas dziatka - przed
zakupem dzialki zaznaczam. Dzisiaj postaram sie z grubsza wyjasni¢ czym one sa i jak je
ewentualnie uzyskac. Najpierw troche regutek prawnych, a potem wyktadnia na jezyk polski
dla zainteresowanej osoby, ktéra zamierza uzyskac przedmiotowe warunki.

PODSTAWA PRAWNA:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2015 r. p0oz.199 ).

Ww. ustawa (art. 4 ust. 2) wyrdznia dwa rodzaje decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu:

acnarma

» decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego (tzw. decyzja ULICP) - dla inwestycji
celu publicznego (to Nas zainteresowanych budowa domu nie bedzie interesowac)

» decyzje o warunkach zabudowy (tzw. decyzja WZ, potocznie nazywana wuzetka) - dla
inwestycji innych niz celu publicznego (czyli np. budowy domu jednorodzinnego)

KIEDY WW. DECYZJA JEST POTRZEBNA?

Zainteresowana osoba powinna sie zwroci¢ o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
przede wszystkim w przypadku braku obowiazujacego, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa
dzialka (z lista obowigzujacych planow zagospodarowania przestrzennego na terenie kazdej
gminy czy miasta z reguly mozna zapoznac¢ sie na stronie internetowej lub BIP-ie lub
osobiscie pofatygowacé sie do urzedu gminy lub miasta).

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego
spelnienia nastepujacych warunkow (ktore narzuca nam odgornie art. 61 ust.1
ww.ustawy):

1. Co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznych obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu (co to w praktyce oznacza wyjasnie ponizej).

2. Teren ma dostep do drogi publicznej (czyli czy nasza przedmiotowa dziatka posiada
posredni lub bezposredni dostep do drogi publicznej, wyjasnie ponizej).

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (wyjasnie ponizej).

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o
ktérej mowa w art. 88 ust.1. (wyjasnie ponizej).


https://blog.architekt.bedzin.pl/blog/wp-content/gallery/pdf/planowanie.pdf
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5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (ten warunek z reguty raczej jest
spelniony ale czasami zdarzaja sie wyjatki, chodzi tutaj o sprzecznos$¢ z catym
szeregiem ustaw powiazanych z planowaniem przestrzennym np. ustawa o drogach
publicznych).
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Jesli chocby jeden z powyzszych warunkéw zostanie niespetniony, dostaniemy decyzje
odmowna czyli nic nie wybudujemy.

Pamietajmy! O wuzetke moze wystapic¢ kazdy, nawet osoba nie bedaca wlascicielem
(nie musimy od razy kupowac¢ dzialki nie bedac w stosunku do niej na 100%
pewnym). Na ta sama dzialke/teren moze wystapi¢ kilka osob, gdyz ustawa o
planowaniu przestrzennym na to zezwala (patrz art.63 ustawy).

CO WE WNIOSKU POWINNO SIE WEASCIWIE ZNALEZC?

We wniosku zainteresowany musi wskaza¢ m.in. rodzaj inwestycji (okreslenie funkcji, branzy
obiektu), istniejace zagospodarowanie (zabudowa, zielen,, uzbrojenie terenu, dostep do drogi
publicznej), planowane gabaryty obiektu budowlanego (szerokos¢ elewacji frontowej,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometrie dachu (kat
nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uktad potaci dachowych, dlugos¢, szerokosc,
wysokos¢), planowane zagospodarowanie terenu (usytuowanie w stosunku do granic
dziatki), planowane przytacza w zakresie infrastruktury technicznej, sposéb obstugi
komunikacyjnej, przewidywang ilos¢ miejsc postojowych, okreslenie dostepu do drogi
publicznej (doktadnie opisuje to art. 52 ustawy).

DO WNIOSKU NALEZY DOEACZYC:

* Wyrys z mapy zasadniczej w skali 1:500 lub 1:1000, na ktérej nalezy zaznaczy¢
granice terenu (dziatki) objetego wnioskiem oraz granice terenu objetego analiza
zabudowy na dzialkach sasiednich (czyli teren obejmujacy trzykrotna szerokos¢ frontu
naszej dziatki/terenu objetej wnioskiem, jednak nie mniej niz 50 m ) w liczbie 3 egz. +
1 egz. oryginat (bez jakichkolwiek zaznaczen). Pamietajmy aby nasza dziatka znalazta
sie w centrum zalaczanej przez nas mapy (patrz ponizej) tzn. na jej srodku, tak aby
urbanista mégt swobodnie wykona¢ przedmiotowa analize otaczajacej nas zabudowy
bez koniecznosci wzywania nas przez organ w celu dostarczenia prawidtowej mapy
zawierajacej pelny zakres obszaru analizy.
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» Wyrys z mapy ewidencyjnej (1 egz.)

* Pelnomocnictwo, o ile zostalo ustanowione, osoby lub 0séb upowaznionych do
reprezentowania firmy wraz z optata skarbowa - 17 zt (zgodnie z ustawa z 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej Dz. U. Nr 225, poz. 1635 z pdzn. zm.).

» Kserokopia wypisu z rejestru handlowego badz rejestru dziatalnosci gospodarczej dot.
zasad reprezentacji firmy (w przypadku gdy wnioskodawca nie jest osoba fizyczna).

e Opinia czy planowane zadanie inwestycyjne wymaga uzyskania decyzji o
sSrodowiskowych uwarunkowaniach czy tez wydanie przedmiotowej decyzji jest
bezzasadne (opinie taka wydaje z reguly gmina lub miasto). W przypadku budowy
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domu jednorodzinnego opinia taka nie bedzie wymagana.
» Wstepne zapewnienia dostaw mediow uzyskane z odpowiednich Instytucji o
zapewnieniu dostaw wody, energii elektrycznej (patrz ponizej).

.....
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 OPLATY:
107 zt - od wydania decyzji;
56 zl - od przeniesienia decyzji na rzecz innej osoby;
zwolnieniu z optaty skarbowej podlegaja wszystkie decyzje ustalajace
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji mieszkaniowych czyli np.
dla budynkéw mieszkalnych.

A teraz doktadniej objasnie punkty od 1 do 4 *warunkujace uzyskanie wzki” jak obiecatem.

Ad.1

“Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajqcy na okreslenie wymagarn dotyczqcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkgji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznych obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” - to zagmatwane
zdanie méwi wprost, iz aby organ wydajacy decyzje wz mdgt wydac ja pozytywna TO MUSI
BYC SPELNIONY PRZEDE WSZYSTKIM WARUNEK TZW. DOBREGO SASIEDZTWA. Dobre
sasiedztwo to w uproszczonym skrécie zabudowane dziatki w obszarze poddanym analizie
“tozsama zabudowa co wnioskowana przez Nas” (w tym przypadku musi to by¢
oczywiscie zabudowa jednorodzinna lub taka, ktéra w praktyce da sie pogodzi¢ z naszym
domem). Pamietajmy obszar analizy w kazdym przypadku to trzykrotna szerokos¢ frontu
naszej dziatki, jednak nie mniej niz 50 m. Jesli w tym obszarze wystepuje chocby jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny, to bedzie on wzorem do nasladowania przy ustalaniu
kontynuacji funkcji oraz wymaganych parametrow (szerokosci elewacji frontowej, wysokosci
elewacji, geometrii dachu, linii zabudowy czy wskaznika zabudowy) - bez wzgledu na
poziom jego architektury. Im wiecej doméw w sasiedztwie tym rowniez wieksza szansa na
luz interpretacyjny organu wydajacego decyzje w kwestii gabarytéw przysziego obiektu. Co
wazne jesli kupimy dziatke w szczerym polu, pod lasem lub zlokalizowana w znacznej
odlegtosci od zgrupowania pozostalych domow - musimy liczy¢ sie z decyzja odmowna,
co w praktyce oznaczac¢ bedzie dla nas albo konieczno$¢ uczestnictwa w czasowej
procedurze odwolawczej od decyzji lub po prostu rezygnacje z upatrzonej sobie
przez Nas dzialki. Stad szukanie/kupowanie dzialek na odludziu zdecydowanie
nalezy do kategorii obarczonych mocnym ryzykiem. Nie wspominajac juz o kosztach
wykonania poZniejszej infrastruktury technicznej. Pamietajmy rowniez, iz zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna to nie to samo, co zabudowa zagrodowa gdyz ma ona zupetnie
inng specyfike i czesto wlasnie inwestorzy prébujacy powotywac sie na ten typ zabudowy
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kupuja dziatki w szczerym polu, a pozniej predzej czy pdzniej przegrywaja batalie o wuzetke.
Oczywiscie ten punkt mozna by rozpisa¢ prawie na ksigzke, ja podaje tylko podstawy, ktore

kazdy powinien zna¢ przed zakupem dziatki.
) .

acharhia

Dziatka pod lasem. Z najblizszq zabudowq w odlegtosci okoto 500m. Na takq dziatke na
pewno nie dostaniemy warunkéw zabudowy. Typowy brak kontynuacji funkgcji.

Ad.2

Teren ma dostep do drogi publicznej - czyli sktadajac wniosek o wuzetke musimy
udokumentowac, Ze interesujgca nas dziatka faktycznie na bezposredni lub posredni dostep
do drogi publicznej. Pamietajmy, ze dzialka, ktora lezy bezposrednio przy drodze
wcale nie oznacza, ze ma do niej dostep. Juz nie raz w swoim zyciu spotkatem sie z
takimi przypadkami, szczegdlnie gdy dziatka graniczyta z droga kategorii wojewddzkiej czy
krajowej i przy pierwszym kontakcie z zarzadca drogi okazywato sie, ze takiej zgody na
dostep nie uzyskamy. Wiec kolejnym jakze istotnym przykazaniem przed zakupem dziatki
jest sprawdzenie czy interesujaca Nas nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej czy
nie? Tutaj jest kilka sposobow na sprawdzenie tego -najprostszym jest chyba wystapienie do
zarzadcy danej drogi z oficjalnym zapytaniem. Co gdy okaze sie, ze dziatka nie posiada
bezposredniego dostepu do drogi? Tutaj sytuacja moze sie skomplikowa¢. Wtedy w gre
wchodzi tzw. posredni dostep do drogi i musimy ustanowi¢ tzw. stuzebnos¢ drogowa.
Ponizej ciekawy tekst opisujacy cata procedure, gdy w gre wchodzi osoba prywatna.
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Miat by¢ dostep do drogi...W rzeczywistosci okazato sie jednak inaczej. Przyktad nielegalnie
wykonanego dostepu do drogi kategorii wojewoddzkiej.

“Z zasady kazdy wtasciciel nieruchomosci chciatby, zeby jego nieruchomosc¢ miata
odpowiedni dostep do drogi publicznej, gdyz zwieksza on w sposob istotny uzytecznosc
takiej nieruchomosci. Jak wiemy, wiele nieruchomosci nie posiada dostepu do drogi
publicznej i stqd przepisy mowigce o prawach wtasciciela nieruchomosci nie posiadajqcej
dostepu do drogi publicznej i zobowigzaniach wiasciciela nieruchomosci sgsiednich, ktore
taki dostep majq. Przepis art. 145 Kodeksu cywilnego okresla prawo wtasciciela takiej
nieruchomosci, ktora nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, stanowiqc:
,1.Jezeli nieruchomos¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezqcych
do tej nieruchomosci budynkdéw gospodarskich, wtasciciel moze Zgdac¢ od wtascicieli
gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej
(droga konieczna).

2.Przeprowadzenie drogi koniecznej nastgpi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci
niemajqcej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez
ktore droga ma prowadzic. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy
gruntu lub innej czynnosci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia,
sqd zarzqdzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktore byty
przedmiotem tej czynnosci prawnej.

3.Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniac interes spoteczno-gospodarczy”.
Jak widzimy, jezeli wtasciciel nieruchomosci nie ma ,odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej”, cyt. przepis gwarantuje mu prawo zqdania od wiascicieli gruntéw sqgsiednich
ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej, ktorg nazywa drogq
konieczng. W sprawie tej chodzi o ustanowienie stuzebnosci, a wiec bedq miaty tez
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zastosowanie przepisy art. 285 k.c. i dalsze mowigce o ustanawianiu stuzebnosci.
Stuzebnos¢ drogowa to szczegdlny rodzaj stuzebnosci polegajacej na ustanowieniu
drogi koniecznej przez nieruchomosc¢ sgsiadujacq z drogq publiczng na rzecz
nieruchomosci wladnaqcej, ktora nie posiada takiego dostepu do drogi publicznej.
Nieruchomos¢ obcigzong ustanowionym prawem stuzebnosci nazywa sie nieruchomosciq
obciqzonq. Zwroé¢my uwage, ze w przepisie chodzi o ,odpowiedni dostep”, co w
orzecznictwie komentuje sie , ze chodzi o dostep odpowiedni z punktu widzenia korzystania
z nieruchomosci, zgodnego z przeznaczeniem. O takiej nieruchomosci, ktéra nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej, cywilisci mowiq, ze jest to nieruchomos¢
izolowana. Roszczenie w sprawie ustanowienia stuzebnosci drogowej przystuguje kazdemu
(kazdoczesnemu) z wtascicieli nieruchomosci izolowanej, tj. kazdemu wtascicielowi i
kazdemu wspdtwtascicielowi nieruchomosci. Z komentarzy i orzecznictwa wynika, Ze
,Stuzebnosc¢ drogi koniecznej nie moze byc¢ ustanowiona na rzecz ogotu mieszkancow, a
jedynie na rzecz kazdoczesnego wtasciciela konkretnie oznaczonej nieruchomosci jako
wtadnqgcej”. Prawo roszczeniowe w tej sprawie jest adresowane do wtasciciela (wtascicieli )
nieruchomosci sqgsiedniej (sgsiednich). Adresatem tego roszczenia o ustanowienie
stuzebnosci drogowej moze by¢ réwniez gmina, jesli jest wlascicielem nieruchomosci
sgsiedniej. Ustanowienie stuzebnosci drogowej odbywa sie na wniosek wtasciciela
nieruchomosci izolowanej. Ustanowienie tego prawa wymaga od obu stron, wtasciciela
nieruchomosci wtadnqcej i wtasciciela nieruchomosci obcigZzonej, dokonania ustalen
merytorycznych dotyczqcych okreslenia zakresu korzystania z drogi koniecznej, zwigzanego
z przechodem, przejazdem. Ustalenia merytoryczne powinny zakonczyc sie wytyczeniem
trasy drogi koniecznej przez nieruchomosc obciqgzong prawem stuzebnosci. Zwréc¢my jednak
uwage, ze wedtug przepisu przeprowadzenie drogi koniecznej powinno nastqgpi¢ z
,najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez ktore ma droga prowadzi¢”. Ustanowienie tego
prawa polega na ztoZeniu zgodnego oswiadczenia woli obu stron, czyli w wyniku zawarcia
umowy pomiedzy wtascicielem nieruchomosci izolowanej, uzyskujgcym prawo stuzebnosci
drogowej, a wtascicielem konkretnej nieruchomosci sqsiedniej obcigzonej tq stuzebnosciq.
Oswiadczenie stron w sprawie stuzebnosci drogowej powinno miec¢ forme aktu notarialnego;
prawo stuzebnosci drogowej powinno by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. Przedmiotem
umowy o ustanowieniu stuzebnosci drogowej jest przede wszystkim okreslenie zakresu tego
prawa i jego warunkéw, w tym m.in. ewentualnych ciezarow zwigzanych z ustanowieniem
tego prawa, w szczegolnosci wynagrodzenia. W wyniku ustanowionego prawa stuzebnosci
wtasciciel nieruchomosci obcigZzonej nie moze naruszyc¢ ustanowionego prawa, co dla
wtasciciela nieruchomosci wtadngcej jest podstawq formalng do niezaktéconego korzystania
z drogi koniecznej. A co bedzie sie dziato w przypadku braku zgody na zawarcie
umowy w przedmiotowej sprawie? Jezeli pomiedzy stronami nie dojdzie do porozumienia,
ustanowienie stuzebnosci drogowej moze nastqpi¢ w trybie sgdowym, nieprocesowym, na
podstawie wydanego postanowienia, oczywiscie przy spetnieniu przestanek art. 145 k.c.
Patrz w tej sprawie m.in. na uchwate Sqdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2007 r., sygn. 11
CSK 421/06, ktora stwierdza:

~Przepis art. 145 k.c. nie daje roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogi zapewniajqce
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tatwiejsze korzystanie z nieruchomosci, lecz ustanawia podstawe prawnq Zqdania
ustanowienia drogi koniecznej, zapewniajqcej nieruchomosci dostep do drogi publicznej (...).
Dlatego tez do ustanowienia drogi koniecznej nie wystarczy ustalenie, Ze droga przez grunt
sgsiedni stanowitaby krotsze potqczenie nieruchomosci (...), lecz muszq istnie¢ szczegdlne
wzgledy gospodarczo-spoteczne pozwalajgce uznac, ze speilnione zostaty okreslone
ustawowo przestanki jej ustanowienia”. W przypadku rozstrzygniecia sprawy przez sqd, do
jego kompetencji bedzie nalezato rozwazenie sprawy wynagrodzenia, chyba Ze wtasciciel
nieruchomosci obciqZzonej zrzeknie sie prawa do wynagrodzenia. (tekst z www
wspolnotamieszkaniowa.pl ).
Od siebie dodam, ze czesto w gre teren przez ktory ma zosta¢ ustanowiona stuzebnosc
drogowa to teren gminy lub powiatu.
Powstaje pytanie, jak do kwestii roszczen wtascicieli ,nieruchomosci izolowanych” o
ustanowienie drogi koniecznej odnosi sie gmina, jako wtasciciel nieruchomosci sgsiedniej.
Odpowiedzi udzieli nam prawo lokalne (uchwaty) poszczegdlnych gmin dotyczqce
gospodarowania nieruchomosciami, w ktorym odnajdziemy m.in. postanowienia o tym, Ze
nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ gminy mogq byc¢ obcigzane stuzebnosciq, gdy jest to
niezbedne dla zapewnienia:
a) dostepu nieruchomosci do drogi publicznej w zwigzku z podziatem nieruchomosci lub
przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy bqdz oddania w uZytkowanie wieczyste,
b) dostepu do drogi publicznej, gdy nieruchomos¢ zostata zbyta przez gmine bez takiego
dostepu lub przy dostepie ograniczonym. Prawo lokalne informuje réwniez o warunkach
ustanawiania stuzebnosci drogowej, w tym o warunkach odptatnosci (odptatnos¢ okresowa,
odptatnos¢ jednorazowa), oraz o terminie zalatwienia sprawy.Niektére urzedy gmin
wyraznie informuja wtascicieli nieruchomosci o procedurze ustanawiania stuzebnosci
drogowej w celu zapewnienia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Jedno jest pewne
ze za stuzebnos¢ trzeba bedzie stono zaptaci¢, gdy juz zdecydujemy sie na zakup dzialki.
Jesli okaze sie, ze nie dotaczymy do wniosku oSwiadczenia o posiadanym dostepie do drogi
publicznej lub kopii ustanowionej stuzebnosci drogowej swiadczacej o posrednim dostepie
do drogi publicznej - NIE DOSTANIEMY POZYTYWNYCH WARUNKOW ZABUDOWY.
Dla tego czasami lepiej szukac¢ dzialki z bezposrednim dostepem do drogi
publicznej niz liczy¢ na czasochlonne i kosztowne ustanowienie stuzebnosci
drogowej.

Ad.3

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajqce
dla zamierzenia budowlanego. To chyba najprostszy warunek do wyjasnienia. W dzisiejszych
czasach w przypadku braku dostepu do sieci wodociggowej czy kanalizacyjnej, mozna
wybudowaé studnie gtebinowa lub szczelne szambo albo przydomowa oczyszczalnie Sciekow
jesli grunt na to pozwala (tzn. wnioskowac¢ o taka infrastrukture we wniosku o wuzetke
razem z budowa domu). Wiec jesli dostaniemy od gestora/zarzadcy sieci negatywne
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zapewnienie o braku mozliwosci podtaczenia do ktérejs z ww. sieci, mozemy je zastapic
wlasnie studnia czy szambem lub przydomowa oczyszczalnia Sciekdéw. Gorzej bedzie z
pradem - gdyby okazalo sie, ze gestor sieci energetycznej nie moze zapewni¢ Nam dostaw
pradu (ze wzgledow ekonomicznych inwestycji np. budowa na odludziu lub w lesie) to
niestety musimy liczy¢ sie z odmowa. Tutaj jednak szanse na tak czarny scenariusz sa
ograniczone. W wiekszosci kraju mamy dos¢ dobrze rozbudowana infrastrukture
energetyczna. Mysle, ze wystarczy omijac¢ odludzia, wtedy i z pradem nie bedzie problemu.
Pamietajmy do wniosku o warunki zabudowy wystarczy dolaczy¢ tylko
zapewnienie/oswiadczenie od gestora sieci, ze jest mozliwos¢ podlaczenia sie do
istniejacej sieci.

Dziatka na tytach istniejgcego zgrupowania zabudowy (w rzeczywistosci brak mozliwosci
doprowadzenia wody, koniecznos¢ budowy sieci wodociggowej na odcinku okoto 150 m).

Ad.4

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzgdzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust.1.

A zatem zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepisami wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu poza obszarem miasta zaznaczam jest mozliwe w
sytuacji, gdy:

1) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
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cele nierolnicze i nielesne - a wiec na gruntach klas IV-VI, albo

acnarma

2) jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 - a wiec rowniez na gruntach klas
I-III i IV-VI objetych wowczas zgoda ministra rolnictwa lub wojewody wydana do
opracowanych planéw ogoélnych zagospodarowania przestrzennego gmin, uchwalonych
przed dniem 1 stycznia 1995 r. albo

3) dotyczy warunkéw zabudowy dla zabudowy zagrodowej dla rolnika

4) dotyczy inwestycji zwigzanych z zaopatrzeniem rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji Sciekdw i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi,

5) dotyczy inwestycji infrastruktury podziemnej w przypadku nietrwatego wytaczenia
gruntow rolnych z produkcji na czas budowy takich urzadzen podziemnych, jak: kable
elektryczne, kable telekomunikacyjne, wodociagi, kanalizacja sanitarna, gazociagi
budowane w ziemi na gtebokosci od 1,2 m do 1,5 m i ponownego ich przywrdcenia do
produkcji rolnicze;j.

Gdy chcemy kupi¢ dziatke na terenie miasta oznaczona np. klasa Illa lub IIIb to art. 10a
ustawy O ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ktéry mowi:

Przepisow rozdziatu 2 (dotyczacych zmiany przeznaczeniania gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne) nie stosuje sie do gruntéow rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast.

Pamietajmy jednak, iz uzyskanie wuzetki w miescie dla dzialki z gruntami klasy III
bedzie sie pdzniej tak czy siak wiazalo z duzymi oplatami za wylaczenie gruntéow z
produkcji rolnej jesli powierzchnia do wylaczenia bedzie wieksza niz 500 m2 (oplata
jednorazowa + oplata 10-letnia czyli 10% oplaty jednorazowej), stad za nim kupimy
taka dzialke zorientujmy sie czy warto aby w calkowitym rozrachunku nie okazato
sie, ze dzialka ktora poczatkowo miala by¢ tania nie okazala sie drozsza. Ostatnio
mialem kilka takich przypadkoéw i w calkowitym rozrachunku wyszlo, ze klient kupit
tanio dzialke, a potem musial doptaci¢ ok. 30-40 tys. zlotych, oczywiscie cena nie
jest stala i moze sie roznic¢, gdyz wszystko zalezy z ile kupimy dziatke. Dokladna
oplate wyliczy nam organ zajmujacy sie wylaczaniem gruntéw z produkcji rolniczej
czyli np. Starostwo.
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Dziatka w lesie. Na pierwszy rzut oka przesliczna. Tylko czy nadaje sie do zabudowy?

Podobnie bedzie miata sie rzecz w stosunku do gruntéw lesnych, z tym, ze przy gruntach
lesnych istnieje kilka putapek. Przede wszystkim jesli kupimy dziatke leSng zadrzewiona i
bedziemy chcieli dokona¢ jakiegos wyrebu to oprocz ww. optat doskoczy nam jeszcze optata
za przedwczesny wyrab istniejacego drzewostanu, ktéra zostanie przeliczona na m3 i
rozliczona wg aktualnych cen drewna wg GUS. Bardzo ciekawie przeprawa z odlesianiem
dzialki i co za tym idzie kosztami zostala opisana tutaj. Pamietajmy réowniez o odlegtosciach
$cian budynkéw od granicy lasu. Czesto okazuje sie ze dzialka jest zbyt waska aby
zachowac zgodne z prawem odleglosci od granicy lasu/dzialki oznaczonej symbolem
Ls.

W nastepnym wpisie zredagujemy problem czytania zapiséw mpzp.

wyswietlen: 1K
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