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Zmagania z linia zabudowy

arch. Bozena Nieroda, arch. Wojciech Gwizdak

Pojecie .linia zabudowy" jest powszechnie stosowane w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu oraz w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Niestety, pomimo jego szerokiego,

wrecz seryjnego zastosowania, prawodawca nie wprowadzit definicji tego pojecia w przepisach prawa.

Problem komplikuje dodatkowo potrzeba rozréznienia z przyczyn merytorycznych - obowiazkowej linii

zabudowy od nieprzekraczalnej.

Zrédtem probleméw z linig zabudowy jest
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz to-
warzyszace jej rozporzadzenia wykonawcze.
Przepisy z jednej strony naktadaja na orga-
ny administracji publicznej obowiazek po-
stugiwania sie pojeciem ,linia zabudowy”,
a rownoczesnie nie precyzuja w sposob jed-
noznaczny co to sformutowanie ma w rze-
czywistosci oznacza¢.

Wyzej przywotane akty prawa zawieraja
wiele przepiséw, ktérych komplet cytujemy
w ramce obok. Na bazie tych regulacji poja-
wiaja sie rozbiezne interpretacje, powodu-
jace ,dyskusje” pomiedzy projektantami,
urzedami i sadami. Najwiecej emocji wy-
wotuja ustalenia zawarte w decyzjach admi-
nistracyjnych (plany miejscowe najczesciej
wprowadzaja wtasne definicje linii zabudowy,
radzac sobie w ten spos6b z tym tematem).

Rozbieznosci interpretacyjne

Niektoére urzedy oraz sady orzekaja, ze pra-
wodawca dopuscit wyznaczanie w decyzjach
administracyjnych tylko obowiazujacej linii
dla nowej zabudowy i neguja mozliwosc wy-
znaczania nieprzekraczalnej linii zabudowy.
= Przyktad:

Wojewodzki Sad Administracyjny w Krako-
wie (wyrok Il SA/KR 1454/10 z 28.02.2011 1.)
orzekt, iz: ,Uzycie okreSlenia ,nieprzekraczal-
na linia zobudowy” jest niezgodne z trescig § 4
razporzgdzenia. Linia nowej zabudowy, o ktarej
mowa w § 4 jest linig obowigzujgcg, bez moZli-
wosci dokonania odstepstwa.”

Pojawiajacy sie w orzeczeniach sadowych
zakaz uzycia okreslenia ,nieprzekraczalna li-
nia zabudowy” zaowocowat w jednym z urze-
déw pomystem wyznaczania ,0bowigzujgcej

Linia zabudowy w ustawie i rozporzadzeniach

m Art. 15. ust. 2. pkt 6. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi:
W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo (...) linie zabudowy (...)".

m Art. 54. pkt 2 lit. a ustawy jw. stanowi: , Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla
warunki i szczegofowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych,
a w szczegolnoSci w zakresie:
a) warunkaw i wymagari ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego (...)".

Wedtug art. 64 ust. 1. — przepisy art. 54 stosuije sie takze do decyzji o warunkach zabudowy.

Wedtug § 2 pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie 0znaczen i nazew-
nictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach za-

budowy: ,(...) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego zapisuje sie poprzez
okreslenie parametrow | wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a w szczegélnoSci

okreslenie linii zabudowy (...)".

m Art. 61. ust. 1. pkt 1 ustawy jw. stanowi: ,wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przy-
padku facznego spefnienia nastepujacych warunkdw:
1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwa-
lajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji (...) linii zabudowy (...)".

m § 4. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego stanowi:

1. Obowigzujaca linie nowej zabudowy na dziafce objetej wnioskiem wyznacza Sig jako przedtuzenie linii
istnigjgcej zabudowy na dziathach sasiednich.

2. W przypadku niezgodnoSci linii istniejgcej zabudowy na dziafce sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowig-
zujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas obowiazujaca
linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wigkszej
odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiazujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
ws§3ust 1.”

m Wedtug § 3 pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i na-
zewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach
zabudowy: , Podstawowe jednobarwne oznaczenia graficzne dotyczace granic i linii regulacyjnych, a takze ele-
mentow zagospodarowania przestrzennego, przeznaczone do stosowania w czesci graficznej decyzji, o ktorych

mowa w ust. 1, stosuje sie zgodnie z Polska Normg PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r.”.
m Polska Norma PN-B-01027 zawiera nizej pokazane oznaczenia graficzne:

—~——v—— ,0bowiazujaca linia zabudowy”
—~V—v—v—v— ,maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy”
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> linii zabudowy, rozumianej jako nieprzekraczal-
nalinia zabudowy w rozumieniu Polskiej Normy
PN-B-01027".

Inne urzedy i sady uznaja, ze wyznacza-

nie w decyzjach administracyjnych zaréwno
obowiazujacej linii jak i linii nieprzekraczal-
nej jest dziataniem prawidtowym.
= Przyktad:
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Kra-
kowie (decyzja SKO.ZP/415/96/2011 z 7 marca
2011 r.) stwierdzito, iz ,w orzecznictwie sgdow
administracyjnych dopuszcza sie wyznaczenie
tzw. nieprzekraczalnej linii zabudowy dla nowej
zabudowy”.

Oprocz sporu natemat mozliwosci stosowania
w decyzjach pojecia ,nieprzekraczalna linia za-
budowy" - prowadzonajest polemika dotycza-
ca konsekwencji przestrzennych wyznaczenia
linii obowiazujacej oraz nieprzekraczalnej.

Niektore osoby uwazaja, ze linia zabudo-
wy (zaréwno obowiazujaca jak i nieprzekra-
czalna) to linia odnoszaca sie do lokalizacji
sciany budynku. Funkcjonuje tez poglad, iz
nieprzekraczalna linia zabudowy to linia,
ktorej nie moze przekroczyé zadna czesc
budynku i w sytuacji pojawienia sie przy ele-
wacji frontowej okapéw czy balkondw, sciana
frontowa budynku winna by¢ odsunieta od
linii zabudowy w gtab dziatki, tak aby nie-
przekraczalnej linii zabudowy nie przekraczat
wysuniety przed $ciane budynku przyktado-
wo balkon.

Na tle powyzszej dyskusji pojawia sie
takze poglad Wojewdédzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w todzi (Il S.A./td 59/11 z dnia
03.03.20M), iz ,Wyznaczenie obowigzujgcej
linii zabudowy nie oznacza natomiast ko-
niecznosci zlokalizowania planowanej inwe-
stycji wzdtuz tej linii. Jest to zaledwie granica
obszaru, ale niekaoniecznie linia, do ktorej bu-
dynku muszg przylegaé. Budynki mogg pozo-
stawacé w zréznicowanej relacji przestrzennej
(adlegtosci) do linii zabudowy.”

Tak rozbiezne interpretacje przynosza
szereg probleméw natury urzedowej oraz
projektowej i w konsekwencji finansowej.
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Urzednicy opracowujgcy decyzje nie sa
pewni, czy spos6b wyznaczenia w decyzji linii
zabudowy zostanie zaaprobowany przez or-
gan wyzszej instancji.

Projektanci uznajacy, iz nieprzekraczalna
linia zabudowy dotyczy potozenia Sciany bu-
dynku, wysuwaja przed taka linie przyktadowo
balkony. Jednakze sporzgdzone z takim zatoze-
niem projekty budowlane spotykajg sie z odrzu-
ceniem przez niektére urzedy jako nie zachowu-
jace zgodnosci z wydana decyzja. Projektanci sa
zmuszeni usuwac balkony z elewacji.

Dziatania lzby

Majac na uwadze negatywne konsekwencje
pojawiania sie tak rozbieznych interpreta-
cji, Rada MpOIA (w ramach prowadzonego
przez siebie programu: Urzednik-Inwestor-
-Projektant-Obywatel) rozpoczeta starania
o uspéjnienie interpretacji dotyczacych linii
zabudowy, stosowanych przez urzedy woje-
wodztwa matopolskiego.

Dziatania rozpoczeto od badan sondazo-
wych, poprzez wystanie w listopadzie 2009 r.
pism do wszystkich starostw w wojewddztwie
matopolskim z pytaniem o stosowane przez
urzednikéw interpretacje dotyczace obowia-
zujgcej oraz nieprzekraczalnej linii zabudowy
(urzednicy starostw sprawdzajgc zgodnosc
projektu budowlanego z ustaleniami decyzji
wzizt, muszg interpretowac niezdefiniowane
w przepisach prawa pojecie ,linia zabudowy").

Uzyskane od starostw informacje (w latach
2009/2010) potwierdzity istnienie rozbieznosci
w traktowaniu pojec ,obowiazujaca linia zabu-
dowy" i ,nieprzekraczalna linia zabudowy”.

Majac na celu spowodowanie ujednolicenia
interpretacji - 1 marca 2010 r. MpOIA zwréci-
ta sie do Wojewody Matopalskiego z prosba
0 pomoc i wspdtprace polegajaca na upublicz-
nieniu stanowiska Urzedu Wojewddzkiego
zawierajacego interpretacje pojec ,,obowiazu-
jaca linia zabudowy” i ,,nieprzekraczalna linia
zabudowy” (upublicznianie stanowiska UW
pozwolitoby zapoznac sie projektantom z obo-
wigzujgca linig orzecznictwa, oraz pozwolitoby

w krotkim czasie na ujednolicenie dziatania

urzedow potozonych na terenie wojewddztwa

matopolskiego).

W odpowiedzi - Urzad Wojewddzki pismem

z 27 maja 2010 r. poinformowat MpQIA, iz

,Zawarty w pismie wniosek o upublicznianie

stanowisk urzedu polegajace na podaniu do

publicznej wiadomosci opracowanych we wia-
snym zakresie definicji niezdefiniowanych po-
je€¢, nie znajduje oparcia w przepisach prawa,
bowiem organy administracji nie sa uprawnio-
ne do opracowywania i tworzenia definicji, kto-
re miatyby walor obowiazujacego przepisu.”
Wobec fiaska dziatan podjetych na po-
ziomie wojewoédztwa matopolskiego, celem
uzyskania interpretacji pochodzacej z naj-
wyzszych kregow wtadzy, Zespo6t ds. Le-
gislacji MpOIA przygotowal wtasna opinie

i z pismem przewodnim przestat j3 do Mini-

sterstwa Infrastruktury (pismo z & sierpnia

2010 r.). Opinia zawierata nastepujaca argu-

mentacje:

m § 3. pkt. 3 Rozporzgdzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w spra-
wie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy stanowi, iz podstawowe jedno-
barwne oznaczenia graficzne dotyczgce gra-
nic i linii requlacyjnych, a takze elementow
zagospodarowania przestrzennego, prze-
znaczone do stasowania w czesci graficznej
decyzji, o ktorych mowa w ust. 1 (decyzji
o warunkach zabudowy), stosuje sie zgodnie
z Polskg Normg PN-B-01027 z dnia 11 lipca
2002r.

m Polska Norma PN-B-01027 zawiera Tablice
2 z oznaczeniami graficznymi granic i linii
regulacyjnych. Tablica ta zawiera oznacze-
nia graficzne ,obowigzujgcej linii zabudo-
wy"” oraz ,nieprzekraczalnej linii zabudowy”.
Tablica Nr 2 wskazuje, iz potozenie linii zabu-
dowy odnosi sie do linii obrysu budynku, a li-
nia obrysu budynku wedtug Tablicy Nr 1to li-
nia przekroju poziomego budynku ukazujgca
zewnetrzng krawedz obrysu Scian budynku.

m Przyjecie takiej interpretacji powoduje, iz
linia zabudowy reguluje potozenie $cian



budynku (w tym takze réznego rodzaju wy-
dzielonych scianami wykuszy) nie reguluje
natorniast potozenia takich czesci budynku
jak: okapy, gzymsy, balkony.

W sytuacji, w ktérej patozenie okapow, gzym-
sow czy balkonéw z racji np. zachowania tadu
przestrzennego winno byc reglamentowa-
ne - decyzja o warunkach zabudowy winna
wprowadza¢ dodatkowe ustalenia. Decyzja
ta. na wniosek Inwestora, ustalo¢ moze tak-
ze parametry wykuszy.

Juz 31 sierpnia 2010 r. Ministerstwo Infrastruk-
tury skierowato do MpOIA odpowiedz (pismo
Departamentu Gospodarki Przestrzennej BP-
lIp-025-61/10 L.dz.: KO/10/12507).
Stanowisko Departamentu Gospodarki

Przestrzennej Ministerstwa Infrastruktury

okazato sie przetomowe, zawierato bowiem

konkretna, racjonalng wyktadnie przepisow.

W pismie tym mozemy przeczytac, iz:

« ,Departament przychyla sie do interpretacji
pojec ,,obowigzujgcej linii zabudowy” i, nie-
przekraczalnej linii zabudowy™ przedstawio-
nych w pismie lzby”

« W celu unikniecia wgtpliwosci interpretacyjnych
nalezatoby zaréwno w planach miejscowych jak
i decyzjach o warunkach zabudowy wprowadzic
definicje linii zabudowy, okreslajgc réwnoczesnie
maksymalne odlegtosci na jakie ,wystawac”
mogg elementy drugorzedne takie jak schody,
balkony, markizy, czy okapy. Ponadto w razie
potrzeby nalezatoby okreslic w jakim zakresie
mozna ,,cofngc” fragment budynku w przypad-
ku wyznaczania obowigzujgcej linii zabudowy”.
Jednakze w przypadku gdy tak szczegdtowa
definicja nie zostata podana w analizowanym
dokumencie za czesc budynku, ktory nalezy
usytuowac na granicy linii zabudowy uznaé
nalezatoby te czesc, ktoro wliczana jest do
powierzchni zabudowy wedtug normy PN-ISO
9836. Norma ta okresla wtasciwosci uzytkowe
w budownictwie w tym wskazniki powierzch-
niowe | kubaturowe. Na jej podstawie mozna
stwierdzic, ze linia zabudowy reguluje poto-
zenie zewnetrznych krawedzi budynku na po-
wierzchni terenu”.

« Wydaje sie, ze ustawodawca nieprzypadko-
wo wprowadzit dwa pojecia linii zabudowy,
w zwigzku z tym istotne jest wykazanie réz-
nicy pomiedzy nimi. Poniewaz linia zabudo-
Wy najczesciej okresla odlegtos¢ zabudowy
od drég, lub usytuowania nowej zabudowy
W odniesieniu do zabudowy juz istniejgcej,
przyjgc nalezy, ze wyznaczenie jej ma na celu
uwzglednienie istniejgcych uwarunkowan dla
zagospodarowania terenu lub zachowanie
tadu przestrzennego”.

W zwigzku z tym nalezatoby przyjgé, Ze nie-
przekraczalna linia zabudowy, ma na celu
ochrone przestrzeni publicznie dostepnej,
znajdujgcej sie przed sciang frontowg bu-
dynku, w szczegdlnosci w przypadku gestej
zabudowy miejskiej. Ochrona tlej przestrzeni
w szczegolnosci powinna dotyczyc odlegto-
sci od powierzchni ziemi do 4-5 m nad nig,
gdyz na tym poziomie odbywa sie ruch pieszy
i kotowy i z punktu widzenia estetycznego
i funkcjonalnego konstrukcja tego fragmen-
tu budynku ma najwieksze znaczenie. W celu
ochrony tej przestrzeni nalezatoby uznac, ze

w przypadku gdy projekt budowlany zaktada,
ze znaczna czes¢ budynku jest ,nadwieszona”
paza granicg nieprzekraczalnej linii zabudowy,
to wiasnie ten ,wystajgcy” fragment budynku
paowinien znalezé sie na granicy tej linii".

.Natomiast pojecie obowigzujgcej linii zabu-
dowy powinno by¢ stosowane w celu ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego. W zwigz-
ku z tym istotnym jest, aby na tej linii znajdo-
wata sie Sciana frontowa budynku. Natomiast
takie elementy jak tarasy, czy ganki mogtyby
by¢ wysuniete poza obowigzujgcg linie zabu-
dowy. Zastosowanie adwrotnej wyktadni skut-

kowatoby zachwianiem tadu przestrzennego,
szczegdlnie w przypadku gdy projekt budow-
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lany zaktada niejednolitosc elewacji frontowey.
W skrajnych przypadkach mogtoby to prowa-
dzi¢ do powstania ,,uskokéw"” w zabudowie”.

Powyzsze pismo zawiera na koncu informa-
cje, iz przedstawiony w nim poglad jest jedy-
nie opinia wtasna Departamentu i nie moze
by¢ traktowany jako wiazaca interpretacja
przepiséw prawa.

Co dalej z linia zabudowy
Poniewaz w obowiazujacym w naszym kraju
systemie prawnym wyzej przytoczone opinie
czy tez stanowiska nie maja charakteru wig-
zacej interpretacji przepiséw, to problem ze
stosowaniem pojec: ,obowigzujaca linia zabu-
dowy” i ,nieprzekraczalna linia zabudowy" nie
zostat do konca rozwiazany.

Najskuteczniejsza metoda rozwigzania
problemu bytoby podjecie inicjatywy legisla-
cyjnej skutkujacej wprowadzeniem drobnej
korekty przepisow prawa.

Przede wszystkim zmieniony winien by¢
§ 4. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry to paragraf operujac
pojeciem ,obowi3zujaca linia zabudowy” nie
zauwaza tak potrzebnego z merytorycznego
punktu widzenia pojecia ,nieprzekraczalna li-
nia zabudowy”.

W tekscie wykorzystano m.In.

1_fragmenty wyrokow publikowanych w Centralnej Bazle Orzeczen
Sadéw Adminlstracyjnych,

2_pisma publlkowane na stronie Internetowej MpOIA w zaktadce
.Legislacja”,

3_oplnle Zespotu ds. Leglslacji MpOIA [aulor arch. Bozena Nieroda

przy wspatpracy arch. Anny Serafin).
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