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CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego opracowania jest oméwienie sposmbalaniav decyzji o warunkach
zabudowy wymaga dotyczcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wpadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestezgn w oparciu o ustawz dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzzagmym.

Istotrg cz¢écig pracy jest prezentacja autorskiego spojrzeniaagadnienie analizy funkciji
zabudowy i zagospodarowania oraz cech zabudowygbspodarowania, tzwanalizy
urbanistyczno-architektonicznej, stanowacej podstaw rozstrzygn¢¢ przestrzennych,
orzekanych w decyzjach o warunkach zabudowy.

Catas¢ materiatu przygotowana zostata w formie krétkiggoadnika, z intengjprzekazania
praktycznej wiedzy.

PODSTAWA PRAWNA

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 o. planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 wraz z4mdejszymi zmianami).

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 200@r.sprawie sposobu
ustalania wymaga dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowanigrzestrzennego(Dz. U. Nr
164, poz. 1588)

* RozporzadzenieMinistra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 200@rsprawie oznaczs
I nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lakizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudow{Dz. U. Nr 164, poz. 1589)



WPROWADZENIE

Jednym z podstawowych zagadnieegulowanych ustagvz dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jesblpmatyka zwjzana zustalaniem
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy teran— w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Kluczowe elementy procedury ustalania sposobow zagospodarowania i warunkéw
zabudowy terenu - ugte zostaly w niej przedstawionych schematach.

Te czsci schematow, ktore zwzane g z wiodgcym tematem niniejszego opracowania —
oznaczono kolorem popielatym

SCHEMAT | — dot. metod okrdania sposobéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu

Wedtug ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowapagospodarowaniu przestrzennym
okreslenie sposob6w zagospodarowania i warunkéw zabudovtgrenu nastpuje alternatywnie:

(przy czym zaznaczZynaley, iz prawodawca nie dokonuje wart@ciowania metod tj. nie wskazuje,
kt6rg z nich naley traktowa priorytetowo, jako ,odpowiedniejg?)

(wyjatkiem - weditug art.4.1a. ustawy jwsy obszary morskich wod wewtmznych, morza terytorialnego i wagznej strefy
ekonomicznej — w odniesieniu do ktorych: przeznaizeterenu, rozmieszczenie inwestycji celu pubkgm oraz sposoh
zagospodarowania i warunki zabudowy terenu @&rei na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 marca ¥9%1 obszarach
morskich Rzeczpospolitej Polskiej i administracpnskiej)

A 4 \ 4

albo albo
w miejscowym planie w przypadku braku miejscowego planu zagospodarawgirziestrzennego
zagospodarowania w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaveania terenu,
przestrzennego tj. decyzji wzizt
(art.4.1. ustawy jw.) (art.4.2. ustawy jw.)

SCHEMAT Il — dot. podziatu decyzji wzizt na decyzje ulicp cydge wz

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarawarziestrzennegokreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nagpuje w drodze decyzji wzizt
przy czym:
A 4 A 4
lokalizacg inwestycji celu publicznego sposo6b zagospodarowania terenu i warunki zabuddavy|d
ustala s} w drodze decyzji o lokalizacji innych inwestycji ustala gsiw drodze decyzji o warunkach
inwestycji celu publicznego, zabudowy,
tj. decyzji ulicp tj. decyzji wz
(art.4.2.1. ustawy jw.) (art.4.2.2. ustawy jw.)




SCHEMAT Il — dot. przebiegu pogtowania w sprawie wydania decyzji wz

Przyjecie wniosku i podgcie czynndci w oparciu o przepisy k.p.a.
oraz
art. 52.2.(w kontelgcie art. 64.1.ustawy z dnia 27 marca2003 r. o planowaniu i zagesdarowaniu

przestrzennym

(weryfikacja wniosku, w sytuacji niekompletfod wniosku - podjcie czynndci stuzacych doprowadzeniu zawaét wniosku do
stanu zgodnego z przepisami prawa, zawiadomierga stwszcgciu postpowania administracyjnego)

v

Podjecie przez widciwy organ czynndci w oparciu o art. 53.3.
(w kontelgcie art. 64.1.ustawy
z dnia 27 marca2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowal przestrzennym
tj.:

« dokonanie analizywarunkéw i zasad zagospodarowania terenu orazzebadowy, wynikajcych z

przepiséw odtbnych
¢ dokonanie analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym wicge st realizac

inwestycji

(jest to tzw. analiza urbanistyczno-architektonazn

v

Sporzadzenie_projektu decyzjio ustaleniu warunkéw zabudowy
przez osole wpisam na liste izby samorzdu zawodowego urbanistow albo architektéw

(art. 60.4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o plamwi zagospodarowaniu przestrzennym)

v

W oparciu o art. 60.Justawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagdarowaniu przestrzennym
uzgodnienie_projektu decyzjiz organami o ktérych mowa w art. 53.4. (w kodted art. 64.1.praz
uzyskanie uzgodnielub decyzji wymaganych przepisami elnymi

v

W oparciu o art. 60.Justawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagdarowaniu przestrzennym
wydanie decyzjiprzez wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta

(z zastrzeeniem,ze decyzje o warunkach zabudowy na terenach zatykhiwydaje, zgodnie z art. 60.3. - wojewoda)

ANALIZA

Jednym z najwazniejszych elementoéw posgpowania administracyjnego prowadzonego w

sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy (dgeyz) — jest podicie przez wiéciwy

organ czynnasci w oparciu o art. 53.3.(w kontelkécie art. 64.1.) ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennyjn,

» dokonanie analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz Iegpoidowy,
wynikajacych z przepiséw odbnych

» dokonanie analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym vpichge sk
realizacg inwestycji

(jest to tzw. analiza urbanistyczno-architektonajzn

Wedlug 8§ 3.1. rozpormlzenia* - w celu ustalenia wymagadla nowej zabudowy i

zagospodarowania terenu

» wihasciwy organ wyznaczawokot dziatki, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warank
zabudowyOBSZAR ANALIZOWANY

* i przeprowadzana na nimANALIZ E funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w &ktusét. 1-5 ustawy




WYZNACZANIE OBSZARU ANALIZOWANEGO
OBSZAR ANALIZOWANY (8§ 2.4. rozporadzenia*) - to teren okrélony i wyznaczony granicamktérego
funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabud@agdspodarowania analizuje 8 celu ustalenia
wymaga dla nowej zabudowy i zagospodarowania.
UWAGI | INTERPRETACJE:
 Woyznaczanie obszaru analizowaneg@st wanym etapem procedury spgdzania analizy urbanistyczno-
architektonicznejOd przygtej metodywyznaczanigranic obszaru analizowanego, zahe g najczsciej
wyniki analizy.
W wielu sytuacjach:
- zbyt skromny powierzchniowmbszar analizowany — uniegtisvia udowodnienie, Z planowana
inwestycja stanowi kontynuadgtniegcej zabudowy,
- zbyt rozlegly obszaprowadzi do zinego wyditania czasu potrzebnego do spgizenia analizy.
* Przy ustalaniu granic obszaru analizowanegualely bra¢ pod uwag cel analizy
(naleey wyznacza taki teren analizowany, aby na jego podstawie;na byto ustalé, i to w sposéb
maksymalnie bezdyskusyjmgmaganiadla nowej zabudowy i zagospodarowania)

GRANICE obszaru analizowanegd8 3.2. rozporzdzenia*) - wyznacza si na kopii mapy (o ktérej mowa w
art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy**), w odlegld nie mniejszej i trzykrotna szerok& frontu dziatki objetej

wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie magjjgednak ni 50 metrow.

(Art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy** - kopia mapy na kepwyznacza si obszar analizowany tkopia mapy zasadniczejub, w przypadku jej
braku, kopia mapy katastralnej, przyjtej do pastwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznegejnulggca: teren, ktérego wniosek
dotyczy, i obszar, na ktory ta inwestycja bdzie oddzialywa, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestygjowych rowniez w
skali 1:2000)

UWAGI | INTERPRETACJE:

W wikszaci sytuacji mapa w skali:1000 wydaje st mapy wystarczagco precyzyjg przy rozstrzyganiu
zagadni@ urbanistycznych.

* Spos6b wyznaczania granic obszaru analizowanegamoprzez prawodawaie jest jednoznaczny
- Rozporzdzenie nie wskazuje jak nayemierzy trzykrotny szeroke¢ frontu dziatki.
- Czy trzykrotp szeroké¢ frontu dziatki naléy wymierza od kadego z nargnikow dzialki, czy telinia
bedgcasrednicz obszaru analizowanego — winna wyrasinimum trzykrotp szerokéé frontu dziaiki

FRONT dzialki (§ 2.5. rozporgdzenia*) - to czé¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z rejo

odbywa s¢ gtéwny wjazdlub wefcie na dziatk

UWAGI | INTERPRETACJE:

« Umiejscowienidrontu dziatki zaleine jest od lokalizacji wjazdu lub weja na dziatke, a nie od wjazdu lub
wejscia do budynku.

» Jegeli do dziatki prowadz z r&nych stron réwnorzne drogi lub dajcia dziatka ma kilka frontéw

PRZEPROWADZANIE ANALIZY W ZAKRESIE WARUNKOW, O

KTORYCH MOWA W ART. 61 USTAWY**

Art. 61 ust. 1 pkt. 1. ustawy**
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest ztivee jedynie w przypadku spetnienia ngstjacych
warunkow: (m.in.) - co najmniej jednadziatka sasiednia doskpna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w_sposOpozwalajcy na okrélenie wymaga dotyczcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacii: funkcji, parametréw, cech i wskaikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowtatienu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektébudowlanych, linii zabudowy oraz intensyvécd
wykorzystania terenu.
UWAGI | INTERPRETACJE:
» Prawodawca nie zdefiniowat pajia , dziatka gsiednid.
Za ,dziatke sgsiedny” niektorzy uwaajq dziatke bezpdrednio graniczcg z dziallg, na ktdrej planowana
jest inwestycja, inni stgjna stanowisku zijedynym kryterium dla dzialkisiedniej jest warunek, aby byta
to dziatka dosipna z tej samej drogi publicznej, co dziatka nadjthwestycja jest planowana
» Istotry kwesti jest interpretacja sformutowaniadpsipna z tej samej drogi publiczrigj
Przy badaniu znaczenia poja ,droga publiczna” naleéy korzystd z ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych.
Wedlug ustawy o drogach publicznydhogi publiczne dziely sie na (art.2.): drogi krajowe, drogi
wojewodzkie, drogi powiatowe, drogi gminne. Dro@ maliczone dagadnej kategorii drog publicznych —
sg drogami wewitrznymi (art.8.)




Zar6éwno dzialki pot¢one bezpfrednio przy drodze publiczngpk i dziatki pot@one przy drodze
wewretrznejmana traktowa jak dziatki dostpne z tej samej drogi publicznej
W konsekwencji — ik@ dziatek, ktére magby¢ uznane za dzialkigsiednie, dogpne z tej samej drogi
publicznej, znaexo sk powicksza.

e Ostatnim zagadnieniem pojawsgym s¢ w art. 61.1.1. wymagagym interpretacji - jestwarunek
» kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskakéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytdw i formy architektoniczndpiedtow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywneci wykorzystania terenu.
Problem jak nalgy interpretowag warunek ,kontynuacji;, sprowadza & w praktyce do konieczg
podjecia decyzjktore funkcje i formy mog i powinny by kontynuowane

Warunek ,kontynuacji” —nie jest warunkiem obowhnzujacym przy kazdej inwestycji

Wedlug art. 61.2. — przepisow art. 61.1. pkt. 1 r@m&u kontynuacji)nie stosuje s do inwestycji
produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczony na tewg#anach miejscowych, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorevenw art. 88 ust.1 (tj. utracity moc na podstawie @7
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodaniwprzestrzennym).

*  Wedlug art. 61.3. - przepiséw art. 61.1. pkt. lafunmku kontynuacjipie stosuje s¢ do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej .

Wedlug art. 61.4. - przepis6w art. 61.1. pkt. 1 riwku kontynuacji)nie stosuje s¢ do zabudowy
zagrodowej w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnegiazanego z4 zabudow przekracza
sredng powierzchrg gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Art. 61 ust. 1 pkt. 2 ustawy**

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest ztivee jedynie w przypadku spetnienia ngstjacych
warunkow:- (m.in.) teren ma dosep do drogi publicznej

Wedtug art. 61.3. - przepiséw art. 61. 1. pkt. 2artimku posiadania degtu do drogi publicznejhie stosuje s¢

do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej .
(Wedtug definicji podanej w art. 2. pkt. 14. ustawprzez dostep do drogi publicznej naley rozumie€: bezpdredni dostp do drogi
publicznej, dostp do drogi publicznej przez dreogvewretrzng, dostp do drogi publicznej przez ustanowienie odpowiepsluzebngci

drogowej)

Art. 61 ust. 1 pkt. 3 ustawy**

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jestztivee jedynie w przypadku spetnienia ngstjacych
warunkow: (m.in.) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzgtdnieniem ust. 5,jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego

(wedtug art. 61. ust. 5 — warunek, o ktérym mowaist. 1 pkt. 3, uznaje esiza spetniony, jeeli wykonanie
uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodaewy zawartej mgdzy wlasciwg jednostly
organizacyjg a inwestorem)

(Wedtug definicji podanej w art. 2. pkt. 13. ustaayplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzenngrrez uzbrojenie terenu nalery
rozumi& urzdzenia, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawynma @1 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchommi - tj. takie

urzadzenia infrastruktury technicznej jaltrogi oraz wybudowane pod ziegina ziemi albo nad ziemiprzewody lub urgzenia
wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gawe i telekomunikacyjne)

UWAGI | INTERPRETACJE:

» Analiza czy istniejce lub projektowane uzbrojenie terenu jegstarczagce dla zamierzenia budowlanego,
to take analiza _czy istniege lub projektowane drogigs wystarczajce dla danego zamierzenia
budowlanego.

Zagadnienie to chocifawydaje s kluczowe dla rozstrzygni urbanistycznych, egto bywa niestety
pomijane.

Art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy**
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jestztivee jedynie w przypadku spetnienia ngstjacych
warunkow:(m.in.) teren nie wymaga uzyskania zgodya zmiag przeznaczenia gruntéw rolnych kfgch na
cele nierolnicze i nielme albojest objety zgoda uzyskal przy sporzdzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktémeva w art. 88 ust. 1.***
(***tj. utracity moc na podstawie art. 67 ust. ustaz dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przeshym).
UWAGI | INTERPRETACJE:
e Teren nie wymagagcy uzyskania zgodya zmia@ przeznaczenia gruntéw rolnych istgech na cele
nierolnicze i nielgéneto:
(wedtug jednej z interpretacji art. 7 ustawy dnidu82go 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych figch)
- grunty rolne stanowice weytki rolne klas I-111 —do 0,5 hawlgcznie,
- grunty rolne stanowice weytki rolne klas IV -do 1,0 hawigcznie,



- grunty rolne stanowice uytki rolne klas V-VI wytworzonych z gleb pochodaearganicznego i
torfowisk,do 1,0 hawigcznie,

(przy czym wymienione w ustawie w art. 7 ,zwarteszapy” przeznaczone do zmiany przeznaczenia,
utazsamiane & z terenem obfym wnioskiem o decyzyz)

e Teren objety zgod na zmiam przeznaczenia gruntow rolnych istg'ch na cele nierolnicze i niglee
uzyskarmy przy sporgdzaniu miejscowych plandyktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawgna 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym geteeralnieteren, ktory w planach przewidywany byt
na cele inwestycyjne

Art. 61 ust. 1 pkt. 5 ustawy**

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jestztivee jedynie w przypadku spetnienia ngstjacych

warunkow:(m.in.) -decyzjajestzgodna z przepisami odebnymi

UWAGI | INTERPRETACJE:

» Prawodawcanie sformutowat katalogu przepiséw oglsnych Tym samym obowiek sporzdzania takiego
zestawienia na potrzeby Adej rozpatrywanej sprawy, staje esiistotnym obgjzeniem dla oséb
sporzdzapcych projekt decyzji wz.

Jednym z podstawowych probleméw, z ktérym spptkiajosoby sporzdzapce projekt decyzji wz — to
trudnas¢ rozpoznania wszystkich przepiséwdmhych, ktére wplywamog; na trefé¢ rozstrzygnicia.

(*Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni203r. w sprawie sposobu ustalania wymadatyczcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejsgow&anu zagospodarowania przestrzennego)
(**ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniugaspodarowaniu przestrzennym)

PROJEKT DECYZJI WZ

Kluczowym elementem pagiowania administracyjnego prowadzonego w sprawidamia
decyzji o warunkach zabudowy jespracowanie projektu decyzji wz w oparciu o
sporzadzong wczeniej analize.

USTALENIA DOTYCZ ACE FUNKCJI

Poniewa art. 61.1.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowprzestrzennym stanowi; warunkiem wydania
decyzji wz jest m.in. zasada aby co najmniej jedna dziadlstednia dosipna z tej samej drogi publicznej byta
zabudowana w spos6b pozwatgj na okrélenie wymaga dotyczcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuaciji funkciji,

to kolejnymi krokiem staje si(na podstawie spagdzonej wczéniej analizy)rozstrzygngcie

w decyzji wz - czy proponowana przez Inwestora @jakdla nowej zabudowy respektuje
zasag art. 61.1.1 oraz (w sytuacji spetnienia warunkdéstawy) ustalenie wymagan dla
nowej zabudowy w zakresie funkciji

Prawodawca, kieraf sk potrzela ujednolicenia terminologii, wprowadzit definichiektorych pog¢, zgodnie z
ktérymi, wg 8 2 pkt. 1*ustalenia dotycace rodzaju zabudowy zapisuje si, stosujgc w_szczegolnei
nastpujace_nazewnictwo

zabudowa mieszkaniowa w tym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zalwad mieszkaniowa
wielorodzinna, zabudowa ustugowa, zabudowa zagrodowav gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych, zabudowa produkcyjna, cmentarze, drogi publiczne, bgi wewnetrzne, obiekty

infrastruktury technicznej
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznaczé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestyciji celu publicznego oraz w degy warunkach zabudowy)

Prawodawca przy}, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8 2 pkt. 2tigtalenia dotycace funkcji
zabudowy i zagospodarowania terenu zapisuje s poprzez okrdenie sposobu aytkowania obiektow

budowlanych i sposobu zagospodarowania terenu
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznaczé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w dejiy warunkach zabudowy)

Prawodawca przy}, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8 2 pkt. 2izez funkcie zabudowy i
zagospodarowania terenu- nalezy rozumi€ sposob mytkowania obiektéw budowlanych oraz

zagospodarowania terenu zgednprzepisami ogbnymi
(Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie sposobu ustalania wynfadatyczcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejsgowtanu zagospodarowania przestrzennego)




UWAGI | INTERPRETACJE:

« Pewien problem stwarza fakt,chocia prawodawca wprowadzit ujednolicone nazewnictway tkolejnych
przepisach prawa raz postuguje: sformutowaniem rodzaj zabudowy’, natomiast innym razem - stosuje
sformutowanie funkcja zabudowy i zagospodarowania ter&nwozumiana jako sposoéb zytkowania,
zgodny z przepisami aghnymi) nie wyjaniajgc réznic pomgdzy tymi pajciami.

W praktyce, najezciej oba pogcia 57 ze sob utazsamiane.

* Nie w kadym przypadkywizualna” ocena danego obiektu- pozwala na jednoznaczne stwierdzenie
rodzaju, czy tefunkcji zabudowy.

W sprawach niejasnych, spornyginzy precyzowaniu funkcjgzabudowy, naliy postuyé sie stosownymi do
sytuacjidokumentamidotyczcymi obiektoworaz opier@ ocerg na definiciach zawartych w przepisach
prawa

(szereg takich definicji znalé mana w ustawie Prawo budowlane oraz w rozgdeeniu w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowialdadynki i ich usytuowanie).

USTALENIA DOTYCZ ACE tADU PRZESTRZENNEGO

Poniewaz art. 61.1.1ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestryg@rstanowi, ¢ warunkiem wydania
decyzji wz jest m.in. zasada aby co najmniej jedna dziadlstednia dosipna z tej samej drogi publicznej byta
zabudowana w sposob pozwataj na okrélenie wymagéa dotyczcych nowej zabudowyw zakresie
kontynuacji parametrow, cech i wskaikow ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowgarianu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budamych, linii zabudowy oraz intensywsm wykorzystania
terenu,

to kolejnymi krokiem staje si(na podstawie spagdzonej wczéniej analizy) rozstrzygrcie
w decyzji wz - czy proponowane przez Inwestora petay, cechy i wskaniki dla nowej
zabudowy respektyjzasag art. 61.1.1. oraz (w sytuacji spetnienia warunkastawy)
ustaleniewymagan dla nowej zabudowy w zakresie dotyegcym tych parametréw, cech i
wskaznikow

Powyzsze parametry, cechy i wsk&niki — sg czynnikami, ksztaltujacymi fad przestrzenny (poghkd
wyrazony w jednym z przepisOw prawazaj opisanym)

Prawodawca przy}, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8 2 pkt. 3*ugtalenia dotyczce tadu
przestrzennego- zapisuje si poprzez okrdenie parametrow i wskaikOw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu a w szczegi@no

okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowyw stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w
tym udziatlupowierzchni biologicznie czynnej a take gabarytéw i wysokdci projektowanej zabudowy, w
tym szerokdici elewacji frontowej, orageometrii dachu

(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznaczé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w dejiy warunkach zabudowy)

LAD PRZESTRZENNY wedtug definicji ustawowej* - to takie uksztattowanprzestrzeni, ktére tworzy
harmonijna catcs¢ oraz uwzgidnia w uporadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wynm@a

funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, kulturowe &oaapozycyjno-estetyczne
(*art. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.anplwaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

UWAGI | INTERPRETACJE:

* Ocenaterenu analizowanego lstalenie ktére z istniegcych parametrow winny k¥ kontynuowane
zawsze posiada charakteceny subiektywnej
Analiza istniegcego sposobu zagospodarowania i istyiej zabudowy nie w kdym przypadku prowadzi
do oczywistych wnioskow.
Czsto w ocenie terenu analizowanego przy wyborzeparametréw i wskinikoéw, ktére winny hy
kontynuowanepomagabadanie szerszego kontekstu przestrzennegotym weryfikacja jego warfoi
przyrodniczych i kulturowych.

USTALANIE LINII NOWEJ ZABUDOWY

Prawodawca wprowadzit w 8 4., w punktach od 1 do 4ztery odmienne warianty
wyznaczania linii zabudowy*.

§ 4. 1. - Obowazujgcy lini¢ nowej zabudowy na dzialce gbgj wnioskiem wyznaczasjako przedtaenie linii
istniejacej zabudowy na dziatkachsiednich

§ 4. 2. =W przypadku niezgodsroi linii istniejacej zabudowy na dziatceysiedniej z przepisami oglonymi,
obowigzujaca linie nowej zabudowy naky ustalé zgodnie z tymi przepisami




§ 4. 3. —Jeeli linia istniepcej zabudowy na dziatkachgssednich przebiega twage uskok, wéwczas
obowigzujaca linie nowej zabudowy ustalagsjako kontynuagj linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si
w wickszej odlegtéci od pasa drogowego

8§ 4. 4. —Dopuszcza siinne wyznaczeni®@bowigzujacej linii nowej zabudowyjezeli wynika to z analizy, o
ktérej mowa w 8§ 3 ust. 1.

Na wybér konkretnego wariantgposobu wyznaczania linii zabudowy - wpltyw posiadaj

przepisy odrebne orazefekt przestrzenny ktory planuje si uzyska.
(* 8 4 Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie sposobu ustalania wynmagityczcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkudmgikjscowego planu zagospodarowania przestrzefjinego

UWAGI | INTERPRETACJE:

* Przepisy od¢bne, istotne przy wyznaczaniu linii zabudowy od strdnygi, to przede wszystkim przepisy
ustawy o drogach publicznych
- Przepis art. 43 ustawy o drogach publicznych aten iz obiekty budowlane przy drogact terenach
zabudowanych powinny dysytuowane w odlegioi od zewatrznej kravedzi jezdni co najmnie80m przy
autostradzie 20m przy drodze ekspresowdjdm przy drodze ogoélnodaginej krajowej,8m przy drodze
ogolnodostpnej wojewddzkiej i powiatowej or&m przy drodze gminne;.
- W szczegolnie uzasadnionych przypadkach usytuevedektu budowlanego przy drodze, w odlggjto
mniejszej M ww., mde nasgpi¢ wylgcznie za zgag zarzdcy drogi, wydan przed uzyskaniem przez
inwestora obiektu pozwolenia na budolb zgtoszeniem budowy albo wykonywania robét iMetoych.

* Przepisy § 4. postugeg sk jedynie sformutowanierobowigzujgca linia zabudowy” -mog; sugerowd,
ze jedym mcliwoscig wyznaczania linii zabudowy, jest wyznaczanie tbibwizujcej.
Jednake, rozpatrugc zagadnienie wyznaczania linii zabudowy w szersaymekcie prawnym, zwlaszcza
z uwzgédnieniem 8§ 3. pkt. 3 Rozpgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@0Br. w sprawie
oznaczg i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustalerkalipacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy, ktéry to przepis wglana obowjzek stosowani&olskiej NormyPN-B-
01027 z dnia 11 lipca 2002 r., uwgdhi¢ naley mliwosé wyznaczania podanych ¢ normy, zaréwno
obowigzujgcych linii zabudowy jak i nieprzekraczalnych linii zabudowy
- Nieprzekraczalne linie zabudowyajczsciej wyznaczanegsw uktadach o kompozycji swobodnej, w
zabudowie podmiejskie;.
- Obowizugce linie zabudowyzazwyczaj wyznaczane sv ukladach o rygorystycznych z#&daiach
formalnych, w zabudowie o charakterze miejskim.

USTALANIE WSKA ZNIKA WIELKO SCI POWIERZCHNI NOWEJ ZABUDOWY
DO POWIERZCHNI DZIALKI LUB TERENU

Prawodawca przyj w 8 5., w punktach 1 i 2 - dwa warianty wyznadaanskanika*.

§ 5. 1. — Wskanik wielkosci powierzchni nowej zabudowyw stosunku do powierzchni dziatki lub terenu
wyznacza i na podstawidredniego wskanika_tej wielkosci dla obszaru analizowanego.

§ 5. 2. -Dopuszcza giwyznaczanie innego wskaika wielkosci powierzchni nowej zabudowyv stosunku do
powierzchni dziatki lub terenyezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

Na_wybor konkretnego wariantuisposobu wyznaczania wskaka - wplyw ma efekt

przestrzenny, ktéry planuje si uzyskd.
(* 8 5 Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie sposobu ustalania wynagktyczcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkudmgikjscowego planu zagospodarowania przestrzefjinego

UWAGI | INTERPRETACJE:

»  Wsk&nik wielkagsici powierzchni nowej zabudowy w stosunku do poelmrizdziatki albo terenu — jest tak
specyficznym wskaikiem,ze wyznaczanie tego parametru w oparciu o matemaiyabliczog srednig —
rzadko przynosi prawidtowe rezultaty

* Przy wyborze wariantu podanego w 8§ 5. 1 {rednionym wskéikiem) - warto sporazié symulacg
uktadu przestrzennegaowej zabudowy, ktéra by mogta powsta oparciu o ,uredniony” wskanik - w
celu unikngcia réznego typu piespodzianek

USTALANIE WSKA ZNIKA WIELKO SCI POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE
CZYNNEJ W STOSUNKU DO POWIERZCHNI DZIALKI LUB TEREN U

Wedlug 8 2 pkt. 3* ustalenia dotygz warunkéw i wymaga ksztattowania fadu
przestrzennego zapisuje¢ spoprzez okrédenie m.in. udziatu powierzchni biologicznie

czynnej.
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie oznatizenazewnictwa stosowanych w decyzji o ustalankalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy)



UWAGI | INTERPRETACJE:

* Sposoéb ustalaniaw decyzji wzwskanika wielkasci powierzchni biologicznie czynnejv stosunku do
powierzchni dziatki albo terenumje jest sprecyzowany przez prawodawc
- W r&nego rodzaju opracowaniach urbanistycznych oraz ozporzdzeniu w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowigdaudynki i ich usytuowanie powierzchnia biologicznie czynna
opisywana jest jakgtaszczyzna poziomaw tym grunt rodzimy, wody powierzchniowe lub czte
nawierzchnie pokryte podiem zapewniacym naturala wegetagj roslin.
- Przy takim rozumieniu powierzchni biologicznigrozej —tereny porgnigte wysokimi drzewamoraz
tereny ptaskich trawnikdw- traktowane g jako tereny o takiej samej wasto.

USTALANIE SZEROKO S$CI ELEWACJI FRONTOWEJ
Prawodawca przg} w 8 6., w punktach 1 i 2 - dwa warianty wyznadaaszerokéci elewacji

frontowej dla nowej zabudowy*.

§ 6. 1. — szerok& elewacji frontowej, znajdagej st od strony frontu dziatki, wyznaczagsila nowej
zabudowy na podstawieedniej szerokasci elewacji frontowych istnigcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancgo 20%.

§ 6. 2. —Dopuszcza siwyznaczanie innej szerod@ elewacji frontowejjezeli wynika to z analizy, o ktérej
mowa w § 3. ust. 1

Na wybor konkretnego wariantsposobu wyznaczania szeré&oelewacji - wptyw meaefekt

przestrzenny, ktéry planuje si uzyskd.
(* 8 6 Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie sposobu ustalania wyniagktyczcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkudbmzkjscowego planu zagospodarowania przestrzejnego

UWAGI | INTERRETACJE:

» Szerok@é elewacji frontowej— to szerok&' elewacji_przylegajcej do czsci dziatki budowlanejktéra
przylega do drogiz ktérej odbywa gigtowny wjazdub wejcie na dziatlg.
Wedlug przepiséw ustawy, elewacja, w ktérej znajdiyj gtéwne wejcie lub wjazd do budynku — nie
zawsze jest elewacfrontowy.

USTALANIE WYSOKO S$CI GORNEJ KRAW EDZI ELEWACJI FRONTOWEJ, JEJ
GZYMSU LUB ATTYKI
Prawodawca przgj w 8§ 7., - trzy warianty wyznaczania wysadko elewacji frontowej dla

nowej zabudowy*.

§ 7. 1. — wysok&é** gornej krawdzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyara s¢ dla nowej
zabudowy jako przedhenie tych krawdzi odpowiednio do istniegej zabudowy na dziatkachssednich.

§ 7. 3. -Jezeli wysoka¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkacisiednich przebiegéworzac uskok, wowczas
przyjmuje st jej sredni wielkos¢ wystpujaca na obszarze analizowanym.

8§ 7. 4. —Dopuszcza si wyznaczanie innej wysokoi, o ktérej mowa w ust. Jezeli wynika to z analizy, o
ktérej mowa w 8§ 3 ust. 1.

Na wybér konkretnego wariantaposobu wyznaczania wysakdelewacji - wptyw maefekt

przestrzenny, ktory planuje si uzyska.

(* 8 7 Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie sposobu ustalania wynmagityczcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkudbmzkjscowego planu zagospodarowania przestrzejinego
(**§ 7. 2. — Wysokdé¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzyesbd sredniego poziomu terenu przed gldwnym seggm do budynku.)

UWAGI | INTERRETACJE:

» Konstrukcja sformutowaniawysokd¢ gornej kravedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki” wgkige,
iz wysoka@¢ elewacijinie jest mierzona do najégzego punktu obiektu (widocznego na rysunkach ejgwa
ale mierzona jest do wysalad gérnej kravedzi frontowejsciany budynkuy jej gzymsu lub attyki.

* Wysokdci gornej krawdzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (raiema wedtug zasad podanych w
rozporzidzeniu) zalena jestw efekcie od geometrii dachu oraz od petda kalenicy w budynkach z
dachami potaciowymi. W zgiiku z powgszym:

- Wysokaé¢ gornej kravedzi elewacji frontowej budynkéw posiagieych wyksztalcony gzyms lub agtyk
liczona jest do poziomu tego gzymsu lub attyki

- Wysok@¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiagi@ych potacie dachowe z kalegio
przebiegu prostopadiym do frontu dziatki — liczgest do poziomu kalenicy

- Wysok@¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiagi@ych potacie dachowe z kalegio
przebiegu rownolegtym do frontu dziatki — liczoratjdo poziomu okapu potaci dachowyetena przyjd,
iz poziom okapu jest — jako wyre pozioma granica, podobnie svg jak poziom gzymsu lub attyki).
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USTALANIE GEOMETRII DACHU
Prawodawca przgf w 8 8. - jeden wariant wyznaczania geometrii dadfla nowej

zabudowy*.
§ 8. — geometr dachu (kat nachylenia, wysoki gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, azalkierunek
gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziptkistala sj odpowiednio do geometrii dachow

wystepujacych na obszarze analizowanym.
(* 8 8. Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie sposobu ustalania wynmagktyczcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkudmgikjscowego planu zagospodarowania przestrzefjinego

UWAGI | INTERRETACJE:

 Poniewa prawodawca przyit ze geometrg dachu charakteryzuj: kgt nachylenia, wysolké gtéwnej
kalenicy, uktad potaci dachowych, kierunek gtéwkadgnicy dachu w stosunku do frontu dziatki — tamao
przyié, ze g to parametrywystarczajce przy rozstrzyganiu tego zagadnienia na poziambanistycznym

* Art. 61. ust. 1. pkt 1 jest tak skonstruowaigywymagania odnsnie kontynuacji dotyczy mogg nie tylko
podstawowych ceclopisupcych zabudow i zagospodarowanie terenu, (takich jak linia zatwg,
wskaniki, szeroké¢ i wysokdé elewacji oraz geometria dachu), aleinnych elementéw mogzcych
charakteryzowé zabudow. Jednake takie ,inne” cechy, w tym efmego rodzajuletale oraz kolorystyka
obiektow — rzadko bywa poddawana analizie.

INNE USTALENIA
Prawodawca przy, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8 2 pkt. 4*):
ustalenia dotyczce ochronysrodowiska, przyrody i krajobrazu zapisuje si poprzez

nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zegiasowaniu terenu, wynikgje z:

e potrzeb ochronyrodowiska o ktérych mowa w szczeg&now art. 72 i 73 ustawy dnia 27 kwietnia -
Prawo ochronygrodowiska

» obowigzujacych ustalé plandéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowyezerwatéw przyrody i
parkow krajobrazowych, a tai dla innych form ochrony przyrody, o ktérych mowaprzepisach o

ochronie przyrody
(*Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznacfzeé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w dejiy warunkach zabudowy)

Prawodawca przy}, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8 2 pkt. 5*):
ustalenia dotyczice ochronydziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultuy
wspotczesnej- zapisuje s poprzez okrdenie nakazéw, zakazow, dopusztieograniczé

w zabudowie z i zagospodarowaniu terenu
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznaczé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestyciji celu publicznego oraz w degy warunkach zabudowy)

Prawodawca przy, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8§ 2 pkt. 6* ):
ustaleniadotyczce obstugi w zakresikomunikaciji i infrastruktury technicznej - zapisuje
sie W szczegOIn&ci poprzez okrédenie sposobu zaopatrzeniawod:, energe elektryczm i
cieplrg, srodki tacznaci, odprowadzaniasciekédw i gospodarowania odpadami, a z&@k

okreslenie dostpu do drogi publicznepraz wymaganej ikei miejsc parkingowych
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznaczé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w dejfiy warunkach zabudowy)

Prawodawca przy, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8§ 2 pkt. 7*):

ustalenia wymaga dotyczcych ochrony interesbw 0soOb trzecich- zapisuje s w

szczegolnéci poprzez okrdenie warunkéw ochrony przed:

» pozbawieniemdostpu do drogi publicznej, nitiwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz Zeodkéw hcznaici, dostpu swiatta dziennego do
pomieszcze przeznaczonych na pobyt ludzi,

* uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakioceniaktglezne i
promieniowanie

e zanieczyszczenienpowietrza, wody i gleby
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznaczé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w dejiy warunkach zabudowy)
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Prawodawca przy}, ze w decyzjach o warunkach zabudowy (8 2 pkt. 8*):

ustalenia dotyczace granic sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow
podlegajacych ochronie ustalonych n@odstawie przepisow od¢bnych,

- w tym terenéwgorniczych,

- a take naraonych na niebezpiecistwo powodzi

- oraz zagreonychosuwaniem s¢ mas ziemnych,

powinny zawierd nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczewiazagospodarowaniu

terenow
(*Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie oznacé nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w dejiy warunkach zabudowy)

OZNACZENIA GRAFICZNE
Prawodawca, kierg¢ sk potrzela ujednolicenia i uczytelnienia ¢xi graficznych decyzji o
warunkach zabudowy — wprowadzit szeregmych ustalé.

Wedtug 8 3 Rozporglzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie
oznaczé i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustalenikalizacji inwestycji celu

publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy:

e cze$¢ graficzry decyzji wzsporzadza sk na kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku, kopii
mapy katastralnej, przstych do pastwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznegejnalgacych
teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktdrynwestycja bdzie oddziatywé, w skali 1:500 lub
1:1000, a w stosunku do inwestyc;ji liniowych réwnie skali 1:2000 (jest to mapa, o ktérej mowa w &2.
ust. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowanzestrzennym).

e cze$¢ graficzry decyzji wz sporgdza st w czytelnej technice graficznej zapewniajcej mozliwosé
wykonania jej kopii

» podstawowgednobarwne oznaczenia graficznelotyczce granic i linii regulacyjnych, a ta& elementéw
zagospodarowania przestrzennego, stosgjegsidnie z Polsk Norma PN-B-01027z dnia 11 lipca 2002 r.

* w zalenosci od specyfiki i zakresu ustdledecyzji wz — dopuszcza & Stosowanie oznacze
uzupetniajacych.

e w czesci graficznej decyzji wzzamieszcza siobjasnienia wszystkich wytych w niej oznaczé.

Weditug 8 9 Rozportizenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03r. w sprawie
sposobu ustalania wymagalotyczcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu zagospodarowarestrzennego:
warunki i wymagania dotygze nowej zabudowy i zagospodarowani terenu ustalaws decyzji o
warunkach zabudowy, zawiegagj cz$¢ tekstows i graficzr,

* wyniki analizy zawierajce czs¢ tekstows i graficzry, stanowa zahcznik do decyzji o warunkach
zabudowy,

e cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy orazé€zgraficzna analizy spogdza s¢ w czytelnej
technice graficznej zapewniagcej mazliwosé wykonywania ich kopii,

e cze$¢ graficzry analizysporadza s¢ z uwzgkdnieniem nazewnictwa i oznaczgraficznych stosowanych
w decyzji o warunkach zabudowy.
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