Projekt z dnia 20.09.2023 r.

ROZPORZADZENIE
MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGII?Y
zdnia......... 2023 r.

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

przestrzennego

Na podstawie art. 61 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688 1 1890)

zarzadza sig¢, co nastepuje:

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

1) linii zabudowy;

2) maksymalnej intensywno$ci zabudowy oraz maksymalnej 1 minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy;

3) udzialu powierzchni zabudowy;

4) szeroko$ci elewacji frontowej;

5) wysokos$ci zabudowy;

6) geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych);

7)  minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalnej liczby miejsc do parkowania.

§ 2. 1. Rozporzadzenia nie stosuje si¢ do inwestycji, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1a pkt
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej
dalej ,,ustawa”.

2. W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy, ustalenia, o ktorych mowa

w§ 1:

D Minister Rozwoju i Technologii kieruje dziatem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie

i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Rozwoju
i Technologii (Dz. U. poz. 838).



1) pkt1-3 oraz 718 — okresla si¢ analizujac istniejgcg zabudowe 1 zagospodarowanie terenu
na dzialkach w obszarze analizowanym o faktycznym sposobie uzytkowania
nieruchomosci zbieznym ze sposobem zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonym
we wniosku;

2) pkt 4-6 — okresla si¢ analizujgc obiekty budowlane o funkcji takiej samej jak obiekt
budowlany objety wnioskiem, usytuowane na dzialkach w obszarze analizowanym,
z zastrzezeniem § 7.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wyst¢puja obiekty budowlane o funkcji takiej
samej jak obiekt budowlany objety wnioskiem, ustalenia, o ktorych mowa w § 1 pkt 4-6,
okresla si¢ analizujac obiekty budowlane o funkcji zbieznej z obiektem budowlanym objetym
wnioskiem, usytuowane na dziatkach w obszarze analizowanym, z zastrzezeniem § 7.

4. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuja obiekty budowlane o funkcji zbieznej
z obiektem budowlanym objetym wnioskiem lub nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie
terenu o faktycznym sposobie uzytkowania nieruchomosci zbieznym ze sposobem zabudowy
1 zagospodarowania terenu okreslonym we wniosku, ustalenia, o ktorych mowa w § 1, okresla
si¢ analizujgc istniejagca zabudowe 1 zagospodarowanie terenu wszystkich dzialek
zabudowanych w obszarze analizowanym.

5. Nie okresla si¢ ustalen, o ktérych mowa w § 1, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego

objetego wnioskiem nie wymaga okreslenia takiego ustalenia.

§ 3. 1. Lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie
linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich.

2. W przypadku niezgodno$ci linii zabudowy istniejacej na dzialce sasiedniej
z przepisami odrebnymi, lini¢ zabudowy ustala si¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia zabudowy istniejacej na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok,
woweczas lini¢ zabudowy ustala si¢ jako kontynuacj¢ linii zabudowy tego budynku, ktory
znajduje si¢ w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa

w art. 61 ust. 5a ustawy.

§ 4. 1. Maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnos$¢
zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tych intensywnos$ci dla obszaru

analizowanego z tolerancjg do 20%, natomiast minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy



ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dzialki na obszarze
analizowanym.

2. Dopuszcza si¢ ustalenie innej maksymalnej intensywno$ci zabudowy oraz
maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.

3. Maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, ustalong na podstawie ust. 1 lub ust.
2, ustala si¢ uwzgledniajac przepisy, o ktérych mowa w art. 54 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret drugie

ustawy.

§ 5. 1. Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tego
udziatu dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza si¢ ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

3. Udzial powierzchni zabudowy, ustalony na podstawie ust. 1 lub ust. 2, ustala si¢

uwzgledniajac przepisy art. 54 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret czwarte ustawy.

§ 6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu terenu ustala si¢ dla
nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%.

2. Dopuszcza si¢ ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,

o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.

§ 7. 1. Wysokos¢ zabudowy ustala si¢ w nawigzaniu do najwyzej potozonych punktéw na
dachu, $cianie lub attyce istniejacych budynkow na dostepnych z tej samej drogi publicznej
przylegajacych dziatkach sasiednich.

2. Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dzialkach sgsiednich przebiega tworzac
uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednig wielko$¢ wystepujacag na obszarze analizowanym.

3. Dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

4. Wysokos$¢ zabudowy wyznaczong na podstawie ust. 1-3 ustala si¢ z uwzglednieniem

przepisu art. 54 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret trzecie ustawy.

§ 8. 1. Geometrie dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio

do geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym.



2. Geometri¢ dachu w zakresie uktadu potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie
rodzaju dachu, uktadu giéwnych potaci dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do

frontu dzialki.

§ 9. 1. Minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie
sredniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza si¢ ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

3. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, ustalony na podstawie ust. 1 lub

2, ustala si¢ z uwzglednieniem przepiséw art. 54 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret pierwsze ustawy.

§ 10. Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ biorac pod uwage liczbe lokali
mieszkalnych, liczbe o0séb mogacych jednoczesnie przebywa¢ w budynku, liczbe

zatrudnionych lub powierzchni¢ obiektow ustugowych i produkcyjnych.

§ 11. Analiza, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy, zawierajagca cze$¢ tekstowa

1 graficzng, stanowi zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy.

§ 12. 1. Do spraw o ustalenie warunkow zabudowy, wszczetych 1 niezakonczonych
decyzja ostateczng przed dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia, stosuje si¢
przepisy dotychczasowe.

2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie przepisow § 4 ust. 3,

§ Sust. 3, § 7ust. 41§ 9 ust. 3 nie stosuje sig.

§ 13. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem nastgpujacym po dniu ogloszenia.?
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/podpisano elektronicznie/

2 Niniejsze rozporzadzenie bylo poprzedzone rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1588 oraz z 2021 r. poz. 2399), ktére
utracito moc z dniem wejscia w Zycie niniejszego rozporzadzenia, zgodnie z art. 71 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688).



