Obszar uzupeinienia zabudowy - czym jest?

Jednym z istotnych poje¢, jakie wprowadza ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), jest pojecie: ,0BSZAR
UZUPELNIENIA ZABUDOWY”.

Obszar uzupelnienia zabudowy jest to teren wyznaczony w planie ogdlnym gminy za
pomoca granic okre$lonych zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (Dz.U.
poz. 729).

Wyznaczenie w planie ogélnym obszaru uzupekienia bedzie miato istotny wptyw na
powstanie nowej zabudowy na terenach, dla ktéorych nie obowigzuja miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz zgodnie z nowelizacja ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tylko dla nieruchomosci potozonych w tych obszarach
beda mogty by¢ wydawane decyzje o warunkach zabudowy (Art. 61 ust. 1 pkt 1a upizp).

Warto podkresli¢, ze decyzje o warunkach zabudowy s3 potrzebne w przypadku checi
realizacji  inwestycji budowlanej na terenie bez obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego.

zZnaczenia granic obszaru uzupeinienia zabudo

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem wyznaczajac obszar uzupetnienia zabudowy nalezy
trzymac sie nastepujacych zasad:

e wyznaczone granice obszaru nie powinny wykracza¢ poza obszar zgrupowania nie mniej
niz 5 budynkéw,

o najwieksza odleglos¢ pomiedzy kazdym z pieciu budynkéw nie powinna przekracza¢
100 m.

Ustalenia w zakresie obszaru uzupelnienia zabudowy dotycza nastepujacych rodzajow
budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (§ 2 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia), Art. 40 ust. 2
ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773):

¢ budynki przemystowe, ¢ budynki o$wiaty, nauki i kultury
e budynki transportu i tacznosci, oraz budynki sportowe,
e budynki handlowo-ustugowe, e budynki produkcyjne, ustugowe i
e budynki biurowe, gospodarcze dla rolnictwa,
e budynki szpitali i inne opieki e budynki mieszkalne.

zdrowotne;j,

Nastepnym krokiem w kierunku wyznaczenia obszaru zabudowy bedzie wykonanie
obrysu wczesniej wyznaczonego obszaru, tj. tego, w ktéorym znajduje sie co najmniej piec
budynkow potozonych wzgledem siebie w odlegtosci co najmniej 100 m. Obrysu zgrupowanych
budynkéw dokonuje sie w odlegtosci 50 m od budynkow.


https://geoportal360.pl/blog/decyzja-o-warunkach-zabudowy-jak-uzyskac/
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Do wyznaczonego w ten sposob obszaru dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie
wiekszej niz 5 000 m? ograniczone z kazdej strony krzywa, poprowadzong w odlegto$ci 50 m od
obrysu dodanego obszaru (§ 2 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia).
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Wewnatrz obszaru, ktéry powstat w wyniku w/w wykonania czynno$ci, wyznacza sie
krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tego obszaru.

0d obszaru, ktéry powstat w wyniku wykonania czynnosci, tj. wyznaczenia obszaru
ograniczonego krzywa poprowadzong w odlegltosci 50 m od obrysu budynkéw potozonych
w zgrupowaniach i dodaniu do tego obszaru jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz
5 000 m? ograniczone z kazdej strony krzywa, odejmuje sie obszar znajdujacy sie miedzy ta
krzywa, a krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tego obszaru.
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Tak wyznaczony obszar uzupethienia zabudowy, ze wzgledu na wystepujace obiekty
chronione moze by¢ ograniczony.

Ustawodawca dopuszcza réwniez rozszerzenie granic obszaru uzupeinienia zabudowy
wyznaczonego zgodnie z przepisami rozporzadzenia, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania,
jednak nie wiecej niz o obszar o powierzchni obliczonej na podstawie ponizszego wzoru:

Pp =25% * (Pb - Pu)
gdzie:

e Pp - maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaru uzupelhienia zabudowy
wyznaczonego w sposob zgodny z ustawg, w wyniku rozszerzenia jego granic,

e Pb - powierzchnia obszaru wyznaczonego powiekszonego o obszar nie wiekszy niz 5000
m? ograniczony z kazdej strony krzywa,

e Pu - powierzchnia obszaru uzupehienia zabudowy wyznaczonego w sposéb, o ktérym
mowa w ust. 1 tj. okreSlenie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych
odlegto$¢ miedzy sasiadujgcymi ze sobg budynkami nie przekracza 100 m.



Ustawodawca dopuszcza réwniez rozszerzenie granic obszaru uzupeiniania zabudowy
wyznaczonego w powyzszy sposob, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania, jednak nie wiecej
niz o 50% powierzchni tego obszaru (§ 2 ust. 2 rozporzadzenia).

Rozporzadzenie dopuszcza takze inne, niewielkie rozszerzenie obszaréw zabudowy po
uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan, a takze na uzytkach rolnych klas I-IIl na obszarze
potozonym w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi, co ma
zapobiega¢ zabudowywaniu gruntéw o najlepszej uzytkowosci rolnej (§ 1 ust. 4-5
rozporzadzenia).

Czemu stuzy wyznaczenie obszaréw uzupeinienia zabudowy?

Zgodnie z przepisami ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, okreslone przez gmine w planie og6lnym:

e a) obszary uzupeinienia zabudowy,
e b) obszary zabudowy Srédmiejskiej,

stanowig podstawe prawng do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Wyznaczenie obszarow zabudowy w planie ogélnym ma na celu:

e zachowanie tadu przestrzennego przez ktéry rozumie sie uksztaltowanie przestrzeni
tworzace harmonijng cato$¢ jednocze$nie uwzgledniajac przy tym wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

e racjonalne wykorzystanie teren6w potozonych ws$rdéd istniejacych zabudowan
z zachowaniem stref zieleni publicznej,

¢ racjonalne gospodarowanie przestrzenig, w tym gruntami rolnymi i leSnymi,

e ograniczenie przeznaczania pod zabudowe gruntéw cennych przyrodniczo,

e zahamowanie rozpraszania zabudowy,

e zmniejszenie kosztéw zwigzanych z budowg wielokilometrowych (niejednokrotnie do
jednego siedliska) wodociggéw oraz kanalizacji.

Warto pamietaé, ze gmina MOZE, a nie musi wyznaczaé obszary uzupetninia zabudowy.

Jak wskazano w ustawie o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 7 lipca 2023 r. wyznaczony w planie ogélnym obszar uzupetnienia
zabudowy (oraz obszar zabudowy $rédmiejskiej) stanowi¢ bedzie podstawe prawnag decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (Art. 13 ust.5 pkt 1 i pkt 2).

Po dniu 31 grudnia 2025 r., nie bedzie
UW AG A| mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach
- zabudowy i zagospodarowania terenu (poza
wskazanymi w upizp wyjatkami), jezeli gmina nie bedzie posiadata
obowigzujacego planu ogdlnego z wyznaczonymi obszarami
uzupelnienia zabudowy.



