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Dotyczy: stosowania przepisow w zakresie wyznaczania obszaru analizowanego
w postepowaniach o ustalenie warunkow zabudowy oraz interpretacji pojec:
»zabudowa srodmiejska”, ,wydzielona powierzchnia terenu” (parkingu), ,,dojazdy

taczace stanowiska” (postojowe).

Szanowny Panie Rzeczniku,

w zwigzku z Pana wystgpieniem z dnia 23 sierpnia 2019 r., znak: RMSP-451/2019/WPL,
przekazujacym pismo Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich z dnia 16 lipca 2019 r.,
w ktérym zostaty poruszone zagadnienia problemowe, dotyczgce stosowania i interpretacji
przepisbw rozporzadzen 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 2003 r. poz. 1588), dalej: rozporzadzenie Wzt, oraz z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1065), dalej: rozporzgdzenie Wt, w zakresie:
1) sposobu ustalania obszaru analizowanego przez ograny administracji na podstawie
§ 3 rozporzgdzenia Wzt w kontekscie rozbieznego orzecznictwa sgdowo-
administracyjnego;
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2) stosowania przez organy adrministracji pojecia- zabudowy srodmiejskiej, o ktérym
mowa w § 3 pkt 1 rozporzadzenia WA, jedynie w kontek$cie studiéw uwarunkowari
i zagospodarowania. przestrzennego uchwalonych po dacie 1 stycznia 2018 r.;

3) interpretacji przez organy administracji architektoniczno-budowlanej definicji parkingu,
zawartej w § 3 pkt 25 rozporzadzenia Wi, w zakresie ,wydzielonej powierzchni terenu”
oraz ,dojazdéw gczacych te stanowiska”

prosze o przyjecie nastepujgcych wyjasniert i informacji w przedmiotowej sprawie.

Ad.1. Z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Wzt wynika, iz’'w celu ustalenia wymagarn dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokét dziatki budowlane;,
ktérej dotyczy wniosek o us_t_a_fenie warunkéw. 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 z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, z pozn.
zm.). Z kolei ust. 2 stanowi, ze granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odlegto$ci
nie mniejszej niz trzykrotna s‘_'_ze_ro'ko'_éé_ frontu dziatki objetej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

Na tle. § 3 rozporzadzenia Wzt w orzecznictwie -sgdowo-administracyjnym. faktycznie
wystepuje rozbieznos€ na temat sposobu wyznaczania minimalnych granic obszaru
-analizowanego dla potrzeb ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wediug pierwszego pogladu obszar analizowany ma by¢ wyznaczony tak, aby minimalna
odlegto$¢ pomiedzy granicami obszaru analizowanego nie byia mniejsza niz trzykrotna
szerokosé frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniej
jednakniz 50 metréw..

Zgodnie z drugim pogladem trzykrotna szerokoéé frontu dziatki objetej wnioskiem odnosi
sie- do odlegtesci granic obszaru analizowanego od granic dziatki inwestora. Powyzsze
twierdzenie zna}‘d'u_je oparcie m.in. w tresci ,Informacji o dziatalnosci WOjeWédzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie w 2018 roku” (str. 67), w ktérej wprost sie. stwierdza, ze
w zakresie wyznaczania obszaru analizy ,W orzecznictwie w WSA w Krakowie zarysowata
‘sie rozbieznoseé w zakresie wyznaczania obszaru analizowanego™.

intencjg jednak projektodawcy rozporzadzenia, ktorym byt oOwczesny Minister
Infrastruktury byto, zeby wymog odiegto$ciowy, dotyczacy granic obszaru analizowanego,

odnosit sie do granic dziatki budowlanej objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw



zabudowy. Wyrazem tego jest Lzyte w ust. 1 powotanego przepisu ckreslenie ,wokot,
oznaczajgce, ze obszar analizowany musi zosta¢ wyznaczony dookofa, a wiec z kazdej.
strony dziatki budowlanej objetej wnioskiem.

Acz_kolWiek zagadnienie wyznaczania obszaru analizowanego ma decydujace znaczenie
dla okreslenia, ktdre cechy istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenu muszg byé
uwzglednione przy ustalaniu warunkéw zabudowy dla nowej inwestycji, oraz 'dla
rzetelnosci analizy oraz jej wynikow, to w resorcie nie planuje si¢ podjgcia prac nad
nowelizacjg rozporzadzenia Wzt.

W Ministerstwie inwestycji i Rozwoju trwaja bowiem obecnie prace legislacyjne nad
reformg systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego, w ramach ktérych
przygotowywany jest nowy projekt ustawy — Prawo o planowaniu | zagospodarowani
przestrzennym wraz z projekta mi nowych aktéw wykonawczych.

W prowadzonych pracach zostang poddane analizie wnioski wynikajace z powstatej
rozbieznosci orzeczniczej NSA i WSA.

Ad. 2. Pojecie ,zabudowa $rédmiejska” (wystepujgce w rozporzadzenit Wt) nalezy
rozumieé zgodnie z definicjg zawarta w § 3 pkt 1 rozporzadzenia Wi, jako zgrupowanie

------

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku pianu miejscowego w studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Powotany przepis

w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 2018 r. znajduje zastosowanie do wyzej
wymienionych przypadkéw, nie odnoszac sie¢ do daty uchwalenia studium
uwarunkowan 1| kierunkéw  zagospodarowania przesfrzennego gminy oraz
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Oznacza 1o, Ze granice
zabudowy Srédmiejskiej powinny zosta¢ wprost wyznaczone ‘w planie miejscowym albo
‘w przypadku jego braku — w studium gminy.

Przed nowelizacja, przez ,zabudowe 'érédm'iejskq”, nalezato rozumieé zgrupowanie
intensywnej zabudowy na obszarze funkcjonalnego $rédmiescia stanowigcego faktyczne
lub przewidywane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego centrum
miasta lub dzielnicy miasta.

Stosowantie tego przepisu stwarzato spore trudnosci, gdyz na jego podstawie o lokalizacji
stref zabudowy $rédmiejskiej decydowaty nie tylko kryteria prawne (zapisy planu
miejscowego), ale réwniez kryteria faktyczne (w orzecznictwie ugruntowat si¢ pogliad, ze
do zabudowy $rédmiejskiej zaliczy¢ nalezy tereny faktycznie traktowane jako srodmiejskie
ze wzgledu na.zwartg zabudowe oraz funkcje charakterystyczne dla centrum).



Stad w postepowaniu dowodowym na okolicznoéé potozenia nieruchomosci na obszarze
zabudowy $rédmiejskie] dopuszczano wszelkie dowody, ktére mogly umoziiwi¢
wyjasnienie sprawy.

Obecnie to do rady gminy nalezy wytacznie decyzja, jakie obszary miasta zostang
zakwalifikowane na potrzeby procesu inwestycyjnego do obszarow zabudowy
srodmiejskiej. Od dnia 1 stycznia 2018 r. organy administracji architektoniczno-budowlanej
bowiem dokonuig jedynie sprawdzenia poiozenia terenu inwestycji w granicach obszaru
zabudowy $radmiejskiej, majacego charakter wyigcznie czynnosci technicznej. Tym
samym okreslenie pofozenia ww. obszaru powinno byé jednoznacznie zobrazowane
graficznie w rysunku planu miejscowego lub wrysunku studium.

Ad. 3. Zgodnie z postanowieniami § 18 rozporzadzenia Wt, zagospodarowujac dziatke
budowlang, nalezy urzadzi¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,
stanowiska postojowe dla samochodéw uzytkownikéw statych i p’rzebywajqcych okresowo,
w tym réwniez stanowiska postejowe dla samochoddw, z kidrych korzystaja osoby
niepetnosprawne. lLiczbe stanowisk postojowych i sposob urzadzenia parkingébw nalezy
dostosowaé do wymagan ustalonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
z uwzglednieniem potrzebnej liczby stanowisk, z ktérych korzystajg osoby
niepetnosprawne.

Wobec powyzszego, sporzgdzajac projekt budowlany, projektant zwigzany jest zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jak rowniez przepisami techniczno-budowlanymi.
Sporzadzony projekt budowlany odnosi sie do Konkretnego zamierzenia budowlanego,
wigc w zakresie tego zamierzenia powyzsze wymagania muszg by¢ spetnione.

‘"W rozporzadzeniu Wt nie jest uzywane pojecie zgrupowanie miejsc postojowych, przepisy
natomiast regulujg kwestie zwigzane z parkingami.

Zgodnie z § 3 pkt 25 rozporzadzenia Wt, pod pojeciem parkingu nalezy rozumiec:
swydzielong powierzchnig terenu przeznaczong do. postoju i parkowania samochodow,
skiadajgcg sie ze stanowisk postojowych oraz dojazdéw taczacych te stanowiska, jezeli
takie dojazdy wystepuja.”

Powyzej przytoczona definicja zostala wprowadzona z uwagi na fakt, iz rozporzadzenie Wt
zawiera wymogi w zakresie minimalnych odlegtosci parkingu dla samochod6w. osobowych
oraz parkingu dla samochodéw innych niz osobowe od m.in. okien budynkéw oraz granicy

dziatki. Uzyte w przedmiotowej definicji pojecie ,dojazdy” nie powinno budzié watpliwosci



interpretacyjnych, gdyz w kontekscie stanowisk postojowych przepisy rozporzadzenia Wt
zarébwno w brzmieniu sprzed ww. nowelizacji rozporzadzenia Wt, jaki i po jej wejsciu
w zycie, odnoszg sie¢ do tych pojec, tj. dojazdu manewrowego oraz dojazdu rozumianych
jako droga manewrowa.

Zatem, dojazdem w rozumieniu przepisu § 3 pkt 25 rozporzadzenia Wt jest droga
manewrowa umozliwiajgca zaparkowanie samochodu na stanowisku postojowym, nie jest
nim jednak ulica, droga publiczna, pomiedzy ktérej liniami rozgraniczajgcymi sytuowane sa
stanowiska postojowe.

Nalezy nadmieni¢, iz resort rozpoczat prace majace na celu wydanie nowego
rozporzgdzenia ustalajgcego warunki techniczno-budowlane dla budynkow.

Wobec powyzszego ponownej analizie zostang poddane wszystkie obecnie obowigzujgce

przepisy.
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