UZASADNIENIE

I. Cel wprowadzanych zmian i opis wprowadzanych regulacji

Konieczno$¢ opracowania projektu rozporzadzenia wynika ze zmiany upowaznienia
ustawowego zawartego w art. 61 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688 i 1890),
zwanej dalej: ,,ustawg”, przewidzianej w art. 1 pkt 52 lit. f ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688). Zgodnie z art. 71 ww. ustawy dotychczasowe przepisy
wykonawcze wydane na podstawie art. 61 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym zachowuja moc nie dtuzej niz przez 36 miesi¢cy od dnia
wejscia w zycie ustawy. W zwigzku z powyzszym w okresie czasowego zachowania w mocy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1588 oraz z 2021 r. poz.
2404) zachodzi konieczno$¢ wydania nowego rozporzadzenia.

Zgodnie ze zmiang upowaznienia ustawowego rozporzadzenie regulujagce sposob
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia
sposob okreslania w decyz;ji:

- maksymalnej intensywnos$ci zabudowy,

- minimalnej 1 maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
- udzialu powierzchni zabudowy,

- szerokosci elewacji frontowej,

- wysokos$ci zabudowy,

- geometrii dachu (kata nachylenia 1 uktadu potaci dachowych),

- minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,

- minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Rozporzadzenie okre§la sposob ustalania wielkosci tych parametréw w oparciu
0 analiz¢ urbanistyczna.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy analizie urbanistycznej nie bedzie poddawana
funkcja zabudowy w zwigzku ze zniesieniem zasady kontynuacji funkcji wystepujacej
w otoczeniu. Zasada kontynuacji funkcji zostata zastgpiona wymogiem zgodnosci decyzji
0 warunkach zabudowy z ustaleniami planu ogdlnego, okre$lonym wprost w przepisach art.
13a ust. 5 ustawy. Analizie urbanistycznej w dalszym ciggu poddawane beda parametry
zwigzane z zabudowa, tak by zachowa¢ tad przestrzenny rozumiany jako ciggto$¢ zabudowy
0 zblizonych gabarytach i1 usytuowaniu na dzialce. Warto$ci wskaznikdw opisujacych
zabudowe wynikajace z analizy bgdg dostosowywane do maksymalnych wartosci tych
parametréOw okre$lonych w planie ogdlnym, co zostanie uregulowane w rozporzadzeniu.



I1. Szczegotowy opis wprowadzanych regulacji

W paragrafie 1 rozporzadzenia okreslono zakres ustalen koniecznych do uwzglgdnienia
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Sa to:

1) linie zabudowy;

2) maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna

intensywno$¢ zabudowy;

3) udzial powierzchni zabudowy;

4) szerokos$¢ elewacji frontoweyj;

5) wysokos¢ zabudowy;

6) geometria dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych);

7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalna liczba miejsc do parkowania.

Wskazany zakres zgodny jest z zapisami w zmienionej ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z wprowadzeniem planu ogoélnego, ustalenia
decyzji dotyczace warunkéw i szczegdtowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy zostang powigzane z ustaleniami planu ogdlnego, a wielkosci parametréw, jakie
beda ustalane w decyzji, nadal be¢da wynikaty z analizy, z zastrzezeniem, ze nie beda mogty
by¢ wyzsze niz wynika to z planu ogo6lnego.

W paragrafie 2 ust. 1 okreslono, ze przepisow rozporzadzenia nie stosuje si¢ do
inwestycji, 0 ktorych mowa w art. 61 ust. la pkt 1 ustawy. Sg to inwestycje zmieniajace
zagospodarowanie terenu w sposob inny niz budowa obiektu budowlanego oraz inwestycje
w zakresie budowy obiektu budowlanego polegajacej na odbudowie, rozbudowie lub
nadbudowie. W tych przypadkach nie zachodzi potrzeba okreslania parametréw inwestycji
w drodze analizy urbanistycznej.

W paragrafie 2 ust. 2 opisano, w jaki sposob okresla si¢ ustalenia wymienione
w paragrafie 1.

Lini¢ zabudowy, maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalng 1 minimalng
nadziemng intensywnos¢ zabudowy, udzial powierzchni zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalng liczbe miejsc do parkowania, o ktorych
mowa w pkt 1-3 i 7-8, okresla sig, analizujac istniejgcg zabudowe i zagospodarowanie terenu
na dzialkach w obszarze analizowanym o faktycznym sposobie uzytkowania nieruchomosci
zbieznym ze sposobem zabudowy i zagospodarowania terenu okre§lonym we wniosku.

Natomiast szerokos$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ zabudowy oraz geometri¢ dachu,
0 ktérych mowa w pkt 4-6, okresla si¢ analizujac obiekty budowlane o funkcji takiej samej, jak
obiekt budowlany objety wnioskiem, usytuowane na dziatkach w obszarze analizowanym —
Z zastrzezeniem, ze zgodnie z § 7 dla ustalenia wysokosci zabudowy analizuje si¢ wysokos¢
budynkow polozonych na przylegajacych dziatkach sgsiednich dostgpnych z tej samej drogi
publicznej. Taki przepis dotyczacy ustalania wysokosci dla nowej zabudowy pozwoli na jej
precyzyjne dopasowanie do najblizszego otoczenia.

W ust. 3 i 4 znajduja si¢ niezbgdne wyjatki od powyzszych ustalen. Jezeli na obszarze
analizowanym nie wystepuja obiekty budowlane o funkcji takiej samej jak obiekt budowlany



objety wnioskiem, ustalenia o ktorych mowa w § 1 pkt 4—6 okresla si¢ analizujac si¢ obiekty
budowlane o funkcji zbieznej z obiektem budowlanym objetym wnioskiem, usytuowane na
dziatkach w obszarze analizowanym, z zastrzezeniem § 7.

Dodatkowo, w ust. 4 ustalono, ze jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuja
obiekty budowlane o funkcji zbieznej z obiektem budowlanym objetym wnioskiem lub nie
wystepuje zabudowa 1 zagospodarowanie terenu o faktycznym sposobie uzytkowania
nieruchomosci zbieznym ze sposobem zabudowy i1 zagospodarowania terenu okre§lonym we
wniosku, ustalenia, o ktorych mowa w § 1 okresla si¢ analizujgc istniejaca zabudowe
i zagospodarowanie terenu wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze analizowanym.

Powyzsze przepisy umozliwig wydanie warunkéw zabudowy dla obiektu budowlanego
o funkcji zgodnej z profilem funkcjonalnym strefy planu ogdlnego, jezeli w obszarze
analizowanym nie bedzie obiektow o funkcji takiej samej lub zbieznej, np. wydanie warunkow
zabudowy dla matego sklepu osiedlowego w osiedlu zabudowy jednorodzinne;.

Zgodnie z ust. 5 nie okresla si¢ ustalen, o ktorych mowa w § 1, jezeli konstrukcja obiektu
budowlanego objetego wnioskiem nie wymaga okreslenia takiego ustalenia. Dotyczy to przede
wszystkim obiektow infrastruktury techniczne;.

W paragrafie 3 okreslono sposob wyznaczania linii zabudowy w decyzjach. Gtéwna
zasadg powinno by¢ nawigzywanie do istniejacej juz linii zabudowy na sasiednich dziatkach,
przy czym nalezy podkresli¢, ze ma to miejsce wylacznie w przypadku jej zgodnosci
Z przepisami odrebnymi. W razie roznych odleglosci zabudowy na dziatkach sgsiednich od
drogi, linia zabudowy winna by¢ ustalana na podstawie budynku bardziej oddalonego od drogi,
rozwigzanie takie jest lepsze m.in. z uwagi na bezpieczenstwo ruchu drogowego czy tez
ochron¢ zabudowy przed negatywnym oddzialywaniem drogi. Z uwagi na zréznicowanie
terenow, dla jakich mozliwe bedzie wydanie decyzji, w ust. 4 zawarto dopuszczenie mozliwosci
ustalenia jeszcze innego przebiegu linii zabudowy, jesli wynika to z przeprowadzonej analizy.

Paragraf 4 zawiera przepisy dotyczace wyznaczania maksymalnej intensywnosci
zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy. Ogdlng
zasadg jest konieczno$¢ zachowania zgodnos$ci wartosci wskaznikow z tymi ustalonymi
w planie ogdlnym gminy; jego dokladna wartos¢ wynika¢ bedzie jednak z przeprowadzonej
analizy wartosci tych wskaznikow na dziatkach sgsiednich. Maksymalng intensywnos¢
zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy bedzie si¢ wyznacza¢ na
podstawie $redniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancja do
20%, natomiast minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy — na podstawie najmniejszej
wartosci tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym.

W ust. 2 dopuszczono wyznaczenie innej maksymalnej intensywnos$ci zabudowy oraz
maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, jezeli wynika to
z przeprowadzonej analizy.

Paragraf 5 zawiera przepisy analogiczne do tych z § 4, z tym ze dotyczace udziatu
powierzchni zabudowy. Réwniez w tym przypadku wysokos$¢ tego udzialu wynikaé bedzie
Z przeprowadzonej analizy udzialow powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym



I bedzie okreslana na podstawie sredniego wskaznika, z zastrzezeniem, ze warto$¢ ta nie moze
by¢ wyzsza niz wynikajaca z planu ogdlnego.

Paragraf 6 dotyczy wyznaczania szerokos$ci elewacji frontowej budynku, wytacznie od
strony frontu dziatki, poniewaz jako jedyna ma kluczowe znaczenie dla kompozycji i spojnosci
wizualnej z zabudow3 sgsiednig. Rowniez w tym przypadku szeroko$¢ wyznaczana bedzie na
podstawie analizy zabudowy w obszarze analizowanym, przy czym wprowadzono 20% zakres
tolerancji dla ustalonej §redniej warto$ci. Dopuszczono réwniez wyznaczenie innej szerokosci,
jesli wynika to z przeprowadzonej analizy. Szerokos$¢ elewacji frontowej nie jest parametrem
ustalanym w planie ogdlnym, stad nie ma w przepisach zastrzezenia o koniecznosci zgodnosci
z planem w tym zakresie.

W paragrafie 7 okreslono sposob wyznaczania wysokosci zabudowy. W jej przypadku
konieczne jest zachowanie zgodno$ci z ustaleniami planu ogélnego, przy czym konkretne
wartosci wynikac beda z analizy wysoko$ci zabudowy sasiedniej. Wysokos¢ zabudowy ustalaé
si¢ bedzie w nawigzaniu do najwyzej potozonych punktéw na dachu, $cianie lub attyce
istniejacych budynkoéw na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach
sasiednich, tak by zachowa¢ kontynuacje najwazniejszych linii kompozycyjnych zabudowy.

W przepisie przewidziano rowniez postgpowanie w przypadku, jesli zabudowa
sasiednia tworzy uskok oraz mozliwo$§¢ wyznaczania innych warto$ci, niz te wynikajace
doktadnie z analizy.

Paragraf 8 dotyczy zasad wyznaczania geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci
dachowych), ktore majg by¢ ustalane odpowiednio do geometrii dachow wystepujacych na
obszarze analizowanym. W ust. 2 doprecyzowano, ze przez uktad potaci dachowych nalezy
rozumie¢ okreslenie rodzaju dachu, uktadu glownych potaci dachu oraz kierunek gtownej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

W przypadku minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (paragraf 9),
obowigzuje zasada, Zze nie moze by¢ on mniejszy niz udzial powierzchni zabudowy dla strefy
planistycznej obejmujacej teren w planie ogélnym gminy; ustala si¢ go na podstawie sredniego
wskaznika tego udzialu dla obszaru analizowanego z mozliwoscig innego ustalenia wartosci,
jesli wynika to z analizy.

W paragrafie 10 wskazano warunki, jakie bierze si¢ pod uwage ustalajac minimalng
liczbe miejsc do parkowania w przypadku réznych funkcji terenu.

W paragrafie 11 ustalono, ze analiza, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,
zawierajaca cze$¢ tekstowa i graficzng, stanowi zalacznik do decyzji o warunkach zabudowy.

W paragrafie 12 zawarto przepisy przejsciowe. W przypadku spraw wszczetych przed
wejsciem w zycie rozporzadzenia stosowane beda przepisy dotychczasowe. Do dnia wejscia
W zycie planu ogolnego gminy w danej gminie nie begdzie si¢ stosowac przepisOw odnoszacych
si¢ do ustalen planu ogdlnego, to jest przepisow § 4 ust. 3, § 5 ust. 3, § 7 ust. 4, § 9 ust. 3
rozporzadzenia.

W paragrafie 13 okreslono, ze rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem nast¢pujagcym
po dniu jego ogloszenia. Konieczno$¢ pilnego wejscia w zycie tego rozporzadzenia wynika



Z tego, ze jego brak moze uniemozliwi¢ wydawanie decyzji 0 warunkach zabudowy w oparciu
0 wnioski ztozone po wejsciu w zycie ustawy lub wydawaniem tych decyzji w oparciu
0 dowolng interpretacje wptywu wynikdéw analizy urbanistycznej na czg¢s¢ postanowien
w decyzji (obecne przepisy nie regulujg w jaki sposob ustala¢ udziat powierzchni biologicznie
czynnej, intensywno$¢ zabudowy czy liczbg miejsc parkingowych).

I11. Pozostale informacje

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348,
Z p6zn. zm.), projekt rozporzadzenia zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej
na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces
Legislacyjny”.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktérym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty
nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.

Projekt rozporzadzenia nie jest sprzeczny z przepisami Unii Europejskie;j.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm 1 aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz.
597) 1 w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji przewidzianej tymi przepisami.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743). Wprowadzone regulacje nie stanowig pomocy
publicznej, gdyz nie odnosza si¢ do przeptywu s$rodkow finansowych, jak rowniez nie
przewiduje si¢ w nich udzielenia przez wladze publiczne korzysci ekonomicznej.

Projekt rozporzadzenia wplynie pozytywnie na dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcow,
matych 1 Srednich przedsigbiorcow, jezeli prowadzg oni dziatalno$¢ w zakresie przewidzianym
w projekcie rozporzadzenia.



