Ostatni dzwonek dla gmin. Konczy sie czas na uchwalenie planéw ogélnych
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Do 31 sierpnia 2026 roku wszystkie gminy w Polsce maja czas na uchwalenie planu ogélnego (POG). Z
lipcowych danych wynika, ze wigkszos$¢ z nich jeszcze tego nie zrobita, a znaczna czgS¢€ jest dopiero na
etapie wstepnych prac. Eksperci podkreslaja, ze brak dokumentu moze by¢ problemem dla inwestorow,
poniewaz nie beda mogli otrzymac decyzji o warunkach zabudowy.

— Plan ogdlny gminy to jest dokument, ktory zastepuje studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Do tej pory uchwalito go 16 proc. gmin, a 33 proc. dopiero
rozpoczyna prace. Warto zaznaczyé, ze w Polsce jest ok. 2,5 tys. gmin, czyli w bardzo wielu z nich prace
albo sie jeszcze nie zaczety, albo dopiero trwajq — podkresla Wojciech Rynkowski, ekspert Extradom.pl

Termin uchwalenia planéw ogdlnych byt juz przesuwany. Pierwotnie studia uwarunkowan miaty stracié
moc po 1 stycznia 2026 roku. Po tej dacie uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu miaty by¢
mozliwe tylko wtedy, kiedy w danej gminie wszedt w zycie plan ogélny. Termin przesunigto najpierw na
30 czerwca 2026 roku, a w kwietniu br. zdecydowano si¢ na kolejng zmiang, tym razem na 31 sierpnia
2026 roku.

Ekspert wskazuje, ze w lipcu w ponad 800 samorzadach nie by? jeszcze dostgpny nawet publiczny projekt
dokumentu POG. Jak wyjasnia, w gminach, ktdore nie zdaza uchwali¢ planu ogdlnego, po 1 wrzesnia
nadal bedzie mozna dokoriczy¢ postgpowania o warunki zabudowy wszczete wezesniej. Problem pojawi
si¢ natomiast przy nowych inwestycjach — bez obowiazujacego planu ogélnego gmina co do zasady nie
bedzie mogta wydacé nowej decyzji WZ. Dla inwestora moze to oznacza¢ koniecznos¢ czekania na
uchwalenie planu.

— Problem dla inwestoréw polega na tym, ze jeZeli gmina nie uchwali planu ogdlnego, a dla danego
miejsca nie ma uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie bedzie podstawy
prawnej do wydawania decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Popularne wuzetki wciqz sq bardzo istotne i
czesto uzywane, jesli chodzi o budowanie domow, tak Ze brak mozliwosci ich wydawania bedzie na pewno
problemem zaréwno dla gmin, jak i inwestoréow — wyjasnia Wojciech Rynkowski.

Podkresla, ze postgpowania o wydanie warunkow zabudowy, ktdre rozpoczely si¢ przed 31 sierpnia 2026
roku, beda mogty by¢ kontynuowane.

— Druga rzecz, ktora sie zmienia, to zasady funkcjonowania. Ta zmiana nie jest kosmetyczna,
wprowadzone zostaje pojecie obszarow uzupetnienia zabudowy. Jezeli dana dziatka sie na nim nie
znajdzie, a nie ma dla niej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to nie bedzie mozna
wybudowac na niej domu. Spora czes¢ dziatek, ktore do tej pory miaty ewentualny potencjat jako miejsce
budowy domu, po 31 sierpnia moZe go utraci¢ — wyjasnia ekspert Extradom.pl.

Decyzje o warunkach zabudowy beda wydawane tylko na obszarach uzupetnienia zabudowy,
wskazanych w planie ogélnym gminy. Przy ich wydawaniu obowiazywac bgda ramowe ustalenia
dotyczace ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz funkcje terenu zapisane w planie
ogollnym, na przyktad wymaganych odlegtosci od szkol, terenéw zieleni publicznej czy ustug
publicznych.

— Nie jest tak, Ze nagle tysiqce dziatek nie bedq sie nadawaty do zabudowy. Rzecz w tym, Ze jeZeli
nieruchomosc jest potoZona na obrzezu miasta czy miejscowosci, ma styk z obszarami wiejskimi czy
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wrecz jest poloZona na obszarach wiejskich, to moze wtedy by¢ problem z jej zabudowq — thumaczy
Wojciech Rynkowski.

Informacje o planach ogdélnych mozna sprawdzac¢ w serwisie geoportal.gov.pl w module Planowanie
Przestrzenne. Ustuga zostala opracowana na podstawie aktow uchwalenia POG publikowanych przez
urz¢dy gmin 1 miast.

— Wtasciciele dziatek powinni jak najszybciej sie zorientowad, na jakim etapie jest obecnie plan ogélny w
ich gminie i jakie sq w nim zapisy dotyczqce ich dziatki. Jesli dziatka nie jest objeta strefq budownictwa
Jjednorodzinnego albo nie obejmuje jej obszar uzupetnienia zabudowy, to powinni zgtosi¢ swoje uwagi do
takiego planu ogolnego — uwaza ekspert Extradom.pl. — Obywatele majq prawo wnosic¢ swoje uwagi. Ta
kwestia podlega konsultacjom spotecznym. Warto to zrobi¢, poniewaz w momencie kiedy plan ogdlny
zacznie obowiqzywad, bedzie juz za poino. Nawet droga sqdowa moZe tutaj nie pomoc. Sqdy nie oceniajq,
czy rozwiqzanie jest dla kogos korzystne. Badajq wylqcznie, czy uchwata zostata podjeta zgodnie z
prawem.

Wojciech Rynkowski przypomina o istotnej zmianie dla inwestorow, wchodzacej w zycie 1 stycznia 2027
roku. Od tej daty o warunki zabudowy bedzie mogta wystapi¢ tylko osoba, ktdra ma prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Wraz z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
bedzie ona musiata ztozy¢ osSwiadczenie o posiadanym prawie pod rygorem odpowiedzialnosci karne;.

— Teraz o decyzje o warunkach zabudowy moze wystqpi¢ w zasadzie kazdy, nie ma tutaj specjalnych
ograniczen. Wiele 0sob korzystato 7 tego prawa, zeby sprawdzi¢ potencjat inwestycyjny dziatki, czasem
rowniez w celach spekulacyjnych. Natomiast od 1 stycznia takiej mozliwosci nie bedzie. Jesli ktos chce
sprawdzi¢ jakqs dziatke, a nie ma prawa do dysponowania nig na cele budowlane, powinien to zrobi¢ jak
najszybciej — podkresla ekspert Extradom.pl.
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