URZAD MIASTA POZNANIA
WYDZIAL URBANISTYKI | ARCHITEKTURY

Dot. Linia zabudowy a elementy drugorzedne

= wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia
28 stycznia 2015 r. (Il SA/Go 895/14):

— wyznaczanie linii zabudowy

Przy pomocy wskazanego parametru w planie miejscowym okresla sie granice, ktorej
zabudowa nie moze przekroczy¢ (linia zabudowy nieprzekraczalna) albo ustala sie miejsce,
w ktérym zabudowa (dokladnie jedna z jej scian) ma sie znalezé¢ (linia zabudowy
obowigzujgca). To, czy lokalny normodawca uzyje linii zabudowy nieprzekraczalnej, czy
obowigzujgcej pozostawiono jego uznaniu.

=z uzasadnienia wyroku Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 18
czerwca 2013 r. Il SA/Ol 375/13:

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze nie_ma legalnej definicji pojecia "nieprzekraczalna
linia zabudowy". Przyjmuje sie, ze linia zabudowy jest to odlegtosé, w jakiej od granicy dziatki
mozna zbudowac¢ budynek (zob. np. wyrok NSA z 5 sierpnia 2008 r., sygn. akt Il OSK
967/07). Bezspornie nieprzekraczalna linia zabudowy oznacza, ze budynki nie mogg byé
poza tg linig zlokalizowane. Zasadny jest jednak poglad, ze okreslona przez wiasciwy organ
linia zabudowy nie zawsze dotyczy wszystkich elementow drugorzednych budynku, takich
jak np. okap, gzyms, balkon, chyba ze w decyzji o warunkach zabudowy organ dla tych
elementdéw okreslit inne wymagania, korzystajgc z uprawnienia wynikajgcego z § 4 ust. 4
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymaganh dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z tego wzgledu nieznaczne
przekroczenie przez te elementy okreslonej linii zabudowy nie Swiadczy o niezgodnosci
budowy z decyzjg o warunkach zabudowy. Majgc na uwadze bowiem tres¢ art. 1 ust. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu przestrzennym i zagospodarowaniu, ktéry wymaga w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniania wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury, nie mozna przyjac, aby zawsze elementy drugorzedne decydowaty
0 ksztattowaniu linii zabudowy przy ulicy. To spowodowatoby lokalizowanie $cian elewac;ji
frontowej w zaleznosci, np. od dtugosci okapu, gzymsu, balkonu czy ilosci schodow
zewnetrznych, a wiec niezaleznie od Scian budynkow sgsiednich, ktore przeciez ksztattujg
pierzeje ulicy (drogi). Sciany sagsiednich budynkéw bytyby wtedy sytuowane w zaleznoéci od
zaprojektowanych wysiegdw elementéw drugorzednych. Wobec powyzszego, zasadny jest
poglad, ze linia zabudowy reguluje usytuowanie sciany zewnetrznej (lica) budynku w
okreslony wigzacy sposéb, a nie kazdej jego czesci dodatkowej (drugorzednej), jak
balkony, galerie, tarasy, schody zewnetrzne, pochylnie i rampy, ktére stosownie do § 12 ust.
5 rozporzadzenia mogg przekracza¢ minimalng odlegto$¢ od granicy dziatki sgsiedniej (zob.
wyrok WSA w Poznaniu z dnia 6 marca 2013 r., sygn. akt [l SA/Po 894/12).

=z uzasadnienia Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 stycznia
2017 r. VIl SA/Wa 208/16:

. nie stanowi naruszenia warunkow okreslonych w ww. decyzji Prezydenta Miasta (...)
z dnia (...) listopada 2006 r., znak: (...), zaprojektowanie balkonéw poza nieprzekraczalng



linig zabudowy. Podkreslono, ze linia zabudowy jest to odlegto$¢, w jakiej od granicy dziatki
mozna zbudowac¢ budynek (zob. np. wyrok NSA z 5 sierpnia 2008 r., sygn. akt || OSK
967/07). Bezspornie nieprzekraczalna linia zabudowy oznacza, ze budynki nie mogag by¢
poza tg linig zlokalizowane. Wskazano jednak, ze okre$lona przez wtasciwy organ linia
zabudowy nie zawsze dotyczy wszystkich elementéw drugorzednych budynku, takich jak np.
okap, gzyms, balkon, chyba ze w decyzji o warunkach zabudowy organ dla tych elementow
okreslit inne wymagania, korzystajgc z uprawnienia wynikajgcego z § 4 ust. 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Z tego wzgledu nieznaczne przekroczenie przez
te elementy okreslonej linii zabudowy nie Swiadczy o niezgodnosci budowy z decyzjg
o warunkach zabudowy. Majgc na uwadze tres¢ art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
przestrzennym i zagospodarowaniu, ktéry wymaga w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzgledniania wymagah fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, nie mozna przyjg¢, aby zawsze elementy drugorzedne decydowaty
0 ksztattowaniu linii zabudowy przy ulicy. To spowodowatoby lokalizowanie Scian elewac;ji
frontowej w zaleznosci, np. od dlugosci okapu, gzymsu, balkonu czy ilosci schodow
zewnetrznych, a wiec niezaleznie od $cian budynkéw sasiednich, ktére przeciez ksztattujg
pierzeje ulicy (drogi). Sciany sagsiednich budynkéw bytyby wtedy sytuowane w zaleznosci od
zaprojektowanych wysiegdw elementéw drugorzednych. Wobec powyzszego, organ
wskazat, ze linia zabudowy reguluje usytuowanie $ciany zewnetrznej (lica) budynku w
okreslony wiagzacy sposéb, a nie kazdej jego czesci dodatkowej (drugorzednej), jak
balkony, galerie, tarasy, schody zewnetrzne, pochylnie i rampy, ktére stosownie do § 12 ust.
5 rozporzadzenia mogg przekracza¢ minimalng odlegto$¢ od granicy dziatki sgsiedniej (zob.
wyrok WSA w Olsztynie z dnia 18 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/OIl 375/13).

=  wyrok WSA w Poznaniu z dnia 6 marca 2013 r (Il S.A./Po 894/12):

Okres$lona przez wtasciwy organ linia zabudowy nie zawsze dotyczy wszystkich elementéw
drugorzednych budynku, takich jak np. okap, gzyms, balkon chyba, ze w decyzji
0 warunkach zabudowy organ dla tych elementéw okreélit inne wymagania, korzystajgc
z uprawnienia wynikajgcego z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia 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. Dlatego tez nieznaczne przekroczenie przez te elementy okreslonej linii
zabudowy nie Swiadczy o niezgodnosci zabudowy z decyzjg o warunkach zabudowy.

(z uzasadnienia)

...Cco do zasady nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w decyzji o warunkach zabudowy
dotyczy lokalizacji sciany frontowej budynku, lecz nie dotyczy dodatkowych elementow
budynkéw takich jak schody, okap, gzyms, czy balkon.

Whniosek:
Orzecznictwo sadowe potwierdza poglad, ze linia zabudowy nie dotyczy tzw.

drugorzednych elementéw budynku — do ktérych zaliczamy: okapy, gzymsy, balkony,
schody zewnetrzne, pochylnie i rampy.



