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Matopolska Okregowa
Izba Architektéw
w Krakowie

Odpowiadajac na pismo Malopolskiej Okregowej Izby Architekiéw z dnia 6 czerwca
br, znak MPOIA/214/2010, dotyczace interpretacji wobowiazujacej linii ziabudowy” i
wnieprzekraczalnej linii zabudowy”, Departament Gospodarki Przesirzennej przedstawia
ponizsze stanowisko.

Na wstepie nalezy pokreslié, ze zaden przepis prawa powszechnie obowiazujacego nie
zawiera legalnej definicji w/w pojeé. W zwigzku z tym nic nie stoi na przeszkodzie aby
gminy w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wprowadzaty wiasng
definicje tych termindéw. Wydaje sig, ze brak doktadnego okreélenia tych definicji w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz wydanych na jei  podstawie
rozporzadzeniach nie byl przypadkowy. Praktyka stosowania ustawy pokazuje, ze dla
niektorych uktadéw urbanistycznych nalezy stosowagé niekonwencjonalne zapisy w planach
miejscowych, a wprowadzenie ustawowych definicji tych pojeé uniemozliwialoby stosowanic
wyjatkéw od tych regut. Jednoczesnic Departament z aprobatg przyjmuje inicjatywe
Matopolskiej Izby Architckionicznej majaca na celu wprowadzanie jednolitych standardéw
okreslania linii zabudowy.

Departament przychyla si¢ do interpretacji poje¢ »obowiazujacej linii zabudowy” i
“wNieprzekraczalnej linii zabudowy” przedstawionych w pismie Izby, w szczegbInosei
poruszenic problemu elementéw ,wystajacych” ze Sciany frontowej budynku, z
zastrzezeniem, ze w opinii brak jest rozréznienia pomiedzy obowigzujaca, a nieprzekraczalng

linig zabudowy.
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W celu uniknigcia watpliwosci interpretacyjnych nalezatoby zarowno w planach
miejscowych jak i w decyzjach o warunkach zabudowy wprowadzaé definicje linii zabudowy,
okreslajac jednoczegnie maksymalne odleglodci na jakie | wystawa¢” moga elementy
drugorzedne takie Jjak schody, balkony, markizy, czy okapy. Ponadto w razie potrzeby
nalezatoby okregli¢ w jakim zakresie mozna »<0fnaé” fragment budynku w przypadku
Wyznaczania obowiazujace;j linii zabudowy.

Jednakze w przypadku gdy tak szczegdlowa definicja nie zostata podana w
analizowanym dokumencie za czgs¢ budynku ktory nalezy usytuowaé na granicy linii
zabudowy uznad nalezatoby ta czesé, ktéra wliczana jest do powierzchni zabudowy wedlug
normy PN — ISO 9836. Norma ta okresla wiasciwosci uzytkowe w budownictwie w tym
wskazniki powierzchniowe i kubaturowe. Na jej podstawie mozna stwierdzi¢, ze linia
zabudowy reguluje polozenie zewngetrznych krawgdzi budynku na powierzchni terenu.

Wydaje sie, ze ustawodawca nieprzypadkowo wprowadzil dwa pojecia linii
zabudowy, w zwigzku z tym istotne jest wykazanie roznicy pomigdzy nimi. Poniewaz linia
zabudowy najczesciej okresla odleglos¢ zabudowy od drog, lub usytuowanie nowej zabudowy
w odniesieniu do zabudowy juz istniejacej, przyjac nalezy, ze wyznaczanie jej ma na celu
uwzglednienie istniejacych uwarunkowarn dla zagospodarowania terenu lub zachowanie fadu
przestrzennego.

W zwigzku z tym nalezatoby przyjac, ze nieprzekraczalna linia zabudowy, ma na celu
ochrong przestrzeni publicznie dostepnej, znajdujacej sie przed Sciang frontowg budynku, w
szczegblnosci w  przypadku gestej zabudowy miejskiej. Ochrona tej przestrzeni w
szczegblnoscei powinna dotyczyé odlegtosci od powierzchni ziemi do 4 — 5 m nad nia, gdyz na
tym poziomie odbywa sie ruch pieszy i kolowy i z punktu widzenia estetycznego i
funkcjonalnego konstrukcja tego fragmentu budynku ma najwigksze znaczenie. W celu
ochrony tej przestrzeni nalezaloby uznaé, ze w przypadku gdy projekt budowlany zaklada, ze
znaczna czg$¢ budynku jest ,,nadwieszona” poza granicg nieprzekraczalnej linii zabudowy, to
wiasnie ten ,,wystajacy” fragment budynku powinien znalez¢ si¢ na granicy tej linii.

Natomiast pojecie obowiazujacej linji zabudowy powinno by¢ stosowane w cely
ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego. W zwiazku z tym istotnym jest, aby na tej linii
znajdowala si¢ $ciana frontowa budynku. Natomiast takie elementy jak tarasy, czy ganki
moglyby by¢ wysuniete poza obowiazujaca lini¢ zabudowy. Zastosowanie odwrotnej
wykladni skutkowaloby zachwianiem ladu przestrzennego, szczegblnie w przypadku gdy
projekt budowlany zaktada niejednolitosc elewacji frontowej. W skrajnych przypadkach

mogtoby to prowadzié¢ do powstania ,,uskokéw” w zabudowie.,



Ponadto  Departament Gospodarki Przestrzennej  uprzejmie informuje, ze

przedstawiony powyzej poglad jest jedynie opinia wiasng Departamentu i nje moze by¢
traktowany jako wigzgca interpretacja przepisow prawa.
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