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Dot. Okreslenia granic terenu inwestycji

Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢ okreslenie granic terenu
objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku — na
kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
obejmujgcych teren, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry inwestycja bedzie
oddziatywaé, w skali 1:5000 lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji liniowych rowniez w skali
1:2000 (art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze przepis ten uzywa pojecia ,granic terenu” w liczbie
pojedynczej , co wyraznie sugeruje, iz nie mogg by¢ to rozproszone, nie sgsiadujgce ze sobg
dziatki — w konsekwencji — nie stanowigce jednego terenu inwestycji, a w istocie ,kilka terendéw
inwestycji”, ktére to powinny by¢é przedmiotem odrebnych wnioskéw o ustalenie warunkow

zabudowy.

Potwierdzajg to przepisy rozporzgdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci przepis §3,
dotyczgcy wyznaczenia obszaru analizowanego i przeprowadzenia analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Sporzadzenie analizy urbanistycznej ma kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia w
przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy, poniewaz tre$¢ analizy jest jednym z gtéwnych
elementéw materiatu dowodowego, pozwalajgcym stwierdzi¢, czy zachodzg przestanki do
ustalenia warunkéw zabudowy w danej sprawie.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznacza wokot dziatki budowlanej (terenu ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy) obszar analizowany, ktérego granice wyznacza sie na kopii mapy (dotgczanej do
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy), w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 metréw.

Dziatka objeta wnioskiem moze wiec posiadac tylko jeden front, przez ktéry nalezy
rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej (terenu objetego wnioskiem), ktéra przylega do drogi, z
ktérej odbywa sie gtdéwny wjazd lub wejscie na dziatke.

Obszar analizowany ma by¢ wyznaczony w taki sposéb, aby od granicy do granicy
obszaru analizowanego odlegtos¢ nie byta mniejsza niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy - nie mniej jednak niz 50 metréw. Obszar
analizowany winien stanowi¢ minimum trzykrotng szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o
ustalenie warunkéw zabudowy, a jesli jest wiekszy niz wskazane minimum - co jest prawnie
dopuszczalne - to z czesci tekstowej i graficznej analizy powinna jednoznacznie wynikaé
przyjeta przez organ wielokrotnos¢ tego minimum i przyczyny, ktére przemawiaty w danej
sprawie za przyjeciem takiej wielkosci obszaru analizowanego.

Dziatka, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja objeta postepowaniem lokalizacyjnym,
powinna stanowi¢ centralne miejsce obszaru analizowanego i w kazdym kierunku obszar ten
powinien by¢ wytyczony w odlegtosci przynajmniej rownej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki.



Jezeli wiec wniosek o ustalenie warunkdéw zabudowy obejmuje kilka ,oddzielnych
terenow”, to w konsekwencji nalezatoby wyznaczyé odpowiednig ilo$¢ obszaréw analizowanych,
co jest w oczywiste] sprzecznosci ze sposobem ustalania wymagan dla nowej zabudowy,
okreslonej w powotanym rozporzgdzeniu, poniewaz jednoznacznie wskazuje ono na mozliwosé
wyznaczenia tylko jednego obszaru analizowanego.

Nalezy réwniez wskaza¢ na definicje dziatki gruntu zawartg w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, wedtug ktérej przez dziatke gruntu nalezy przez
rozumie¢ nie podzielong, cigglg cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg czesc¢ lub catosé
nieruchomosci gruntowe.

Wobec powyzszego, warunki zabudowy mogg zosta¢ wydane zaréwno dla obszaru catej
dzialki, jak i dla terenu objetego wnioskiem, przy czym teren ten moze obejmowac jedng
dziatke, okreslong czescig dziatki lub kilka dziatek — pod warunkiem, Zze stanowi jeden nie
podzielony teren inwestycji.




