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ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY"

z dnia 26 sierpnia 2003 r.

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. z dnia 19 wrzesnia 2003 r.)

Na podstawie art. 61 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) zarzgdza sie, co nastepuje:

§ 1. Rozporzadzenie okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczgce ustalania:

1) linii zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu inwestycji;

3) szerokosci elewacji frontowej;

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu pofaci dachowych).

§ 2. llekro¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o:

1)ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,;

2)funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu - nalezy przez to rozumieé¢ sposéb uzytkowania
obiektow budowlanych oraz zagospodarowania terenu zgodny z przepisami odrebnymi;

3)cechach zabudowy i zagospodarowania terenu - nalezy przez to rozumie¢ w szczeg6lnosci
usytuowanie linii zabudowy, SigE
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku

do powierzchni dziatki albo terenu inwestycji oraz forme architektoniczng obiektéw
budowlanych zdefiniowang urbanistycznie przez szerokos¢ i wysokos¢ elewacji frontowej
oraz geometrie dachu;

4)obszarze analizowanym - nalezy przez to rozumie¢ teren okreslony i wyznaczony granicami,
ktérego funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania

analizu'ie sii w celu ustalenia wimaiah dla nowe" zabudowi i zaﬁospodarowania;

6) frontowej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie¢ wyznaczong przez zabudowe
sytuowang w pierwszej linii od strony tych ulic, drég i placow, ktére przeznaczone sa do
uzytku publicznego;

- frontowa linia zabudowy wyznaczona dla budynku, dotyczy lica $ciany tego budynku;

- frontowa linia zabudowy wyznaczona dla budowli, dotyczy najdalej wysunietego jej
elementu w kierunku ulicy, drogi i placu, ktére przeznaczone sg do uzytku publicznego;

7) elewacji frontowej — nalezy przez to rozumie¢ elewacje, ktéra znajduje sie od strony tych
ulic, drég i placoéw, ktére przeznaczone s3a do uzytku publicznego;

8) elementach drugorzednych dachu budynku — nalezy przez to rozumieé¢ fragmenty
budynku usytuowane powyzej okapu dachu, gzymsu wienczacego, lub attyki elewacji
frontowej takie jak, lukarny, facjaty, jaskofki, itp. lecz nie wyzsze niz najwyzszy punkt dachu
i nieprzekraczajgce lacznie 30% powierzchni potaci dachowej w ortogonalnym widoku
elewacji-




§ 3. 1. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy
organ wyznacza wokot * terenu, [iBE8l ktérego dotyczy wniosek o ustalenie

warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy.
2. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2

pkt 1 ustawy, wokét granic terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, w
odleglosci nie _mniejszej niz h d
H odleglo$é mierzona pomiedzy najbardziej oddalonymi od siebie

wierzchotkami granic tego terenu, lecz nie mniejsze;j niz 50 metréw.
§ 4. 1. Frontowa linie zabudowy ustala sie tylko na dziatkach potozonych przy tych ulicach,

drogach i placach, ktére przeznaczone sg do uzytku publicznego;
2. ﬂ Frontowa linie nowej

zabudowy wyznacza sie jako przediuzenie frontowej linii istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich;

3. Bl W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, h frontowa linie nowej zabudowy nalezy ustalié zgodnie z tymi przepisami.

4. IJeieIi linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas

frontowg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w ‘ mniejszej odlegtoéci od & ulicy, drogi czy
placu;

5. @ Dopuszcza sie inne wyznaczenie BEOMIGENEEE] frontowe] linii nowej zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

6. Frontowa linia zabudowy, w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan przestrzennych,
moze mieé¢ charakter obowigzujacej lub nieprzekraczalnej linii zabudowy, zgodnie =z
oznaczeniami graficznymi przyjetymi w Polskiej Normie PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r.

7. Decyzja o warunkach zabudowy na podstawie analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
okresla odleglos¢, na jakag moga zostaé wysuniete przed frontowg linie zabudowy takie czesci
budowili jak stupy, balkony, schody zewnetrzne, ganki, wykusze, gzymsy, okapy itp.

8. Decyzja o warunkach zabudowy na podstawie analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
okresla parametry (gtebokos¢ i powierzchnie) dopuszczalnego cofniecia fragmentéw elewac;ji
budynku od ustalonej obowigzujacej frontowej linii zabudowy.

5.1.

Wyznacza sie maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu inwestycji. Wskaznik ten ustala sie jako roéowny
maksymalnemu wskaznikowi wystepujacemu w obszarze analizowanym.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu inwestycji, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3
ust. 1.

1. Szerokos¢ elewacji frontowej wyznacza sie wylacznie dla zabudowy lokalizowanej przy
obowigzujacej linii zabudowy.

2. Wyznacza sie maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej nowej zabudowy nie wieksza
niz najszersza elewacja istniejaca we frontowej linii zabudowy, wystepujagca w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20%.

3. W zabudowie pierzejowej, w sytuacji wypetniania luki w ciggu istniejacych budynkéw
usytuowanych w granicach dziatek, szerokos¢ elewacji nowej zabudowy moze byé réwna
szerokosci dziatki lub terenu objetego wnioskiem.

§ 7. 1. Wysokos¢ i]érnel krawidzi elewac'ii frontowe'|, '|e' izimsu lub attiki wiznacza sii dla

owej zabudowy

ﬁ na podstawie wysokosci elewacji frontowych budynkéw zlokalizowanych w
obszarze analizowanym w promieniu 50 m wokét dziatki budowlanej lub terenu, ktérego
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy.




W sytuacji gdy w promieniu 50 m nie wystepuje zabudowa, parametr wysokosci ustala sie na
podstawie wysokosci elewacji frontowych 3 najblizszych budynkéw z obszaru analizowanego.

1a. Wyznaczona moze zosta¢ wysokos¢ maksymalna albo minimalna i maksymalna. Na
podstawie analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1. maksymalng wysokos¢ elewacji ustala sie jako
réwng najwyzszej elewacji frontowej sposréd budynkéw zlokalizowanych w obszarze
okreslonym w ust. 1. Wysokos$¢ minimalng wyznacza sie analogicznie.

2. Wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1 i 1a, mierzy sie od $redniego poziomu terenu [iEed
h wyznaczonego jako $rednia arytmetyczna poziomu terenu przy
skrajnych krawedziach elewacji frontowej, do poziomu najwyzej potozonej gérnej krawedzi
gzymsu wienczacego, attyki lub okapu w budynku z kalenica réwnolegta do sciany frontowe;.

Przy ustalaniu wysokosci elewacji frontowej nie okresla sie i nie ogranicza parametréw dla
elementéw drugorzednych dachu budynku.

2a. W przypadku zabudowy pierzejowej, wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
zabudowy wyznacza sie na podstawie zasady kontynuacji wysokosci elewacji frontowych
budynkéw tworzacych pierzeje.

3. Jezeli wysokosé, o ktorej mowa w ust. il 2a, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas dla nowej zabudowy przyjmuje sie maksymalng wysokos¢ elewacji

frontowej, rownag wysokosci wyzszej elewacji frontowej wystepujacej w bezposrednim
S aoBSZaZS GnAZOWARYR

4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. fl 2a, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

5. Gdy nowa zabudowa sytuowana jest sSciang szczytowa od strony frontowej linii
zabudowy lub dopuszcza sie sytuowanie fragmentu elewacji frontowej w uktadzie szczytowym
woéwczas, niezaleznie od wymogu zawartego w § 7 ust. 2, wyznacza si¢ maksymalng wysokosé
najwyzszego punktu szczytu sciany w elewacji frontowej w odniesieniu do sredniego poziomu
terenu przy tej elewaciji.

6. Wysokos¢ szczytu w elewacji frontowej ustala sie jako maksymalna, rowng najwyzszej
wysokosci szczytu w elewacji zlokalizowanej we frontowej linii zabudowy, wystepujacej w
obszarze o ktéorym mowa w ust. 1.

7. Dla nowych obiektow budowlanych zlokalizowanych w gtebi terenu, poza pasem
zabudowy skladajacym sie z obiektow usytuowanych we frontowej linii zabudowy, wysokosci
elewacji frontowej nie ustala sie.

§ 8. 1. Geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych w
obszarze analizowanym.
2. Ustalenie wymagan dla geometrii dachu nowej zabudowy, dotyczy odpowiednio:

- maksymalnego i minimalnego kata nachylenia gtéwnych potaci dachowych;

- maksymalnej wysokosci najwyzszego punktu dachu (kalenicy, kopuly itp. lub attyki w
przypadku dachéw ptaskich), mierzonej do sredniego poziomu terenu wyznaczonego jako
srednia arytmetyczna poziomu terenu przy skrajnych krawedziach elewacji frontowej

- ukladu potaci dachowych.

3. Przy ustalaniu geometrii dachu nie okresla sie i nie ogranicza parametréw dla
elementéw drugorzednych dachu budynku.

§ 9. 1. Warunki i wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania terenu ustala sie w
decyzji o warunkach zabudowy, zawierajgcej czes$¢ tekstowg i graficzna.

2. Wyniki analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1, zawierajgce czeSc tekstowg i graficzng, stanowig
zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy.

3. Czes¢ graficzng decyzji o warunkach zabudowy oraz czes$¢ graficzng analizy, o ktérej mowa w
§ 3 ust. 1, sporzgdza sie na kopiach mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w czytelnej
technice graficznej zapewniajacej mozliwosé wykonywania ich kopii.

4. Czes¢ graficzng analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1, sporzadza sie z uwzglednieniem
nazewnictwa i oznaczen graficznych stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy.

§ 10. Rozporzgdzenie wchodzi w zycie po uptywie 7 dni od dnia ogtoszenia.



1. Minister Infrastruktury kieruje dziatem administracji rzadowej - budownictwo, gospodarka przestrzenna i
mieszkaniowa, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 29 marca
2002 r. w sprawie szczegotowego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury (Dz. U. Nr 32, poz. 302 oraz z
2003 r. Nr 19, poz. 165 i Nr 141, poz. 1359).

UZASADNIENIE

Tempo rozwoju gospodarczego kraju i zachowanie jego waloréw przyrodniczych i kulturowych,
zalezne sg od umiejetnosci racjonalnego planowania inwestycji budowlanych. Ze wzgledu na
wieloaspektowos$¢é uwarunkowan przestrzennych, konieczna w takim procesie jest koordynacja
dziatan, w ktérej pomocny jest odpowiednio skonstruowany system prawa.

W Polsce - istotng czescia systemu prawa inwestycyjnego, jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa ta dla wiekszosci inwestycji
kubaturowych wprowadza dwa podstawowe mechanizmy ksztaltowania przestrzeni: plan
miejscowy i w sytuacji jego braku - decyzje o warunkach zabudowy. Wedlug danych
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej rocznie wydawanych jest ok. 160
tys. decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje te sporzadzane sa w oparciu o przepisy ustawy
jw. oraz na podstawie 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 zagospodarowania przestrzennego. Rozporzadzenie to
jest kluczowym aktem prawnym, regulujgcym przestrzenne aspekty ustalen w wydawanych
decyzjach o warunkach zabudowy. Stosowane i nie zmieniane od 2003 r., postrzegane jest
coraz czesciej za zbiér niedopowiedzianych i rozbieznie interpretowanych przepiséw,
wymagdajacych korekt.

Proponowana w niniejszym opracowaniu zmiana przepisow Rozporzadzenia ma na celu
zarowno uporzgdkowanie jezyka pojeé, ktéorymi ten akt prawa sie postuguje, jak i
wprowadzenie bardziej skutecznych metod oddzialywania na przestrzen publiczg oraz
usuniecie zbednych, biurokratycznych obciazen z organéw wydajacych decyzje o warunkach
zabudowy.

W zwigzku z powyzszym zatozono, ze najwiekszg uwage nalezy zwrdci¢ na te dwa parametry,
ktére najbardziej wptywajg na jakos¢ przestrzeni publicznej - tj. na:
« frontowa linie zabudowy - bowiem pozwoli ona skutecznie ksztattowaé przestrzen
publiczng ulic, drég i placéw
+ wysokos¢ bryt budynkéw (opisang w § 8 jako wysokos¢ do najwyzszego punktu dachu)
- z uwagi na wptyw tego parametru na ksztaltowanie sylwety miast czy tez krajobrazéw
gmin wiejskich.

Natomiast poniewaz pozostale parametry, takie jak szerokos¢ i wysokosé elewacji frontowych
obiektow potozonych w glebi terenu oraz wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki lub terenu — odgrywaja role jedynie pomocnicza w
ksztaltowaniu jakosci przestrzeni publicznej, to spojrzenie na te parametry radykalnie zostato
zliberalizowane.

Wprowadzenie w zycie zaproponowanej zmiany przepisow Rozporzagdzenia w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — nie wymaga zmiany ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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