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W obowiazujacej ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym! ustawodawca przyjat generalna zasadg, iz podstawo-
wym elementem zagospodarowania przestrzeni jest tworzenie miejscowych pla-
noéw zagospodarowania przestrzennego®. Dopiero w przypadku braku tego aktu
prawa miejscowego realizacja zamierzen inwestycyjnych zgodnie z przepisami
art. 50 i nast. uopizp, moze odbywaé si¢ na podstawie decyzji lokalizacyjnych.
Obecna ustawa ze wzgledu na charakter zamierzonej inwestycji wyréznia dwa
rodzaje tych decyzji: decyzj¢ o lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzje
o warunkach zabudowy.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest przedstawienie najwazniejszych
problemdéw prawnych dotyczacych ustawowych przestanek wydania decyzji
o warunkach zabudowy. W wielu kwestiach przyje¢te rozwiazania prawne sg
tu mato precyzyjne, przez co wywotuja watpliwosci interpretacyjne w doktrynie
oraz orzecznictwie.

Ustalenie warunkdéw zabudowy zgodnie z przepisami art. 52 ust. 1 w zwiaz-
ku z art. 64 ust. 1 uopizp nastgpuje na wniosek inwestora. Inwestorem moze by¢
kazdy, kto zamierza podjac¢ dziatalno$¢ wymagajaca wydania decyzji o warun-
kach zabudowy. Przy wydawaniu wspomnianej decyzji ustawodawca wprowadzit
uregulowania obligujace wnioskodawcow do tacznego spetnienia wielu wymo-
gow. Wsrdd nich fundamentalne znaczenie ma obowigzek respektowania zasady
tzw. dobrego sasiedztwa. Istota tej zasady jest zaleznos¢ projektowanej zmiany
zagospodarowania danego terenu od dostosowania si¢ do juz okreslonych cech za-
gospodarowania sasiedniego terenu. Winno to nastapi¢ po spetnieniu warunkow
okreslonych postanowieniami art. 61 uopizp oraz przepisow dotyczacych ochro-

I Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm. (dalej: uopizp).
2 Dalej: plan miejscowy.
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ny prawa wilasnosci, zawartych w art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 r.3

Prawo do zagospodarowania i zabudowy terenu jest waznym elementem
prawa wlasnosci. Ochrona zas tego prawa rzeczowego stala si¢ filarem ustro-
ju Rzeczypospolitej Polskiej, gwarantowanym przez art. 64 Konstytucji RP,
ktéry brzmi: ,,1. Kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw majatkowych oraz
prawa dziedziczenia. 2. Wlasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedzi-
czenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej. 3. Wlasnos¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie naru-
sza ona istoty prawa wiasnosci”. Deklarowany przez Konstytucj¢ prymat pra-
wa wlasnosci potwierdzaja normy zawarte w innych aktach prawnych. Zgodnie
z przepisami art. 6 ust. 2 pkt 1 uopizp w granicach okres$lonych ustawa, kaz-
dy ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, je-
zeli pozostaje to w zgodzie z warunkami okreslonymi w planie miejscowym
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz nastgpuje
przy poszanowaniu chronionego prawem interesu publicznego i oséb trzecich.
Z powyzszego wynika, iz istoty prawa wlasnosci — jako najpeiniejszego prawa
do rzeczy, obejmujacego triad¢ uprawnien: ius possidendi, ius utendi fruendi,
ius abutendi, nie mozna postrzegac¢ jako prawa absolutnego w sensie catkowitej
wolno$ci naturalnej. W literaturze niemieckiej podkresla si¢, iz prawo to winno
by¢ traktowane jako przyporzadkowanie okreslonej rzeczy podmiotowi prawa®.
Dlatego tez mozliwa jest modyfikacja granic tego prawa z tym jednak zastrze-
zeniem, iz ograniczenia prawa witasnosci wynikajace z planow miejscowych,
a w razie ich braku decyzji lokalizacyjnych, nie moga wykraczaé poza granice
upowaznien wynikajacych z ustawodawstwa zwyktego. Ponadto regulacje pla-
nistyczne bgdace zrodtem ograniczenia tego prawa nie powinny by¢ wyktada-
ne w sposdb rozszerzajacy. Wszelkie zatem watpliwosci interpretacyjne winny
by¢ tu rozstrzygane na korzys$¢ dysponenta konstytucyjnie chronionego prawa
wihasnosci. W tym wzgledzie ciggle aktualny pozostat wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 17 czerwca 1996 r. (sygn. akt IV SA 578/96, Pal. 1997,
Nr 3-4), ogloszony w czasie obowigzywania starych przepisow konstytucyj-
nych i planistycznych. W tezie tego wyroku sad ten postanowit miedzy innymi:
W demokratycznym panstwie prawa nie ma i nie moze by¢ a priori zalozonego
prymatu interesu ogdlnego nad interesem jednostkowym”.

Wedtug regulacji zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp, do ustalenia wa-
runkéw zabudowy konieczne jest istnienie przynajmniej jednej dziatki sasied-
niej, zabudowanej w sposob okreslony przez norm¢ prawng i dostgpnej z tej sa-

3 Dz.U. Nr 78, poz. 483 z pozn. zm.

4 Powyzsze informacje podaje za: M. Szewczyk, Miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego a wlasnosé¢, [w:] Kierunki rozwoju prawa administracyjnego. Podstawowe zagadnienia
prawa budowlanego i planowania przestrzennego, red. H. Bauer et al., Poznan 1999, s. 297.
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mej drogi publicznej. Z powyzszego wynika, iz brak dziatki sasiedniej wyklucza
mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Przepisy uopizp nie zawierajq legalnej definicji dziatki sasiedniej. Przy
jej rekonstrukcji przydatne moze okazaé si¢ odwotanie do definicji pojecia
dziatka budowlana. Legalna definicje dziatki budowlanej zawieraja regulacje
art. 2 pkt 12 uopizp. Zgodnie z tymi przepisami, dziatka budowlang jest nieru-
chomos¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej, spetniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odreb-
nych przepisow oraz aktéw prawa miejscowego. W pojeciu ,,dziatka budowlana”
miesci si¢ zatem dopiero mozliwo$¢ powstania obiektu budowlanego. Nieco ina-
czej jest w przypadku dziatki sgsiedniej, ktora zgodnie z tym, co powiedziano
wcezesniej, ma juz by¢ zabudowana. Oznacza to, iz na dziatce sasiedniej robo-
ty polegajace na realizacji obiektow budowlanych zostaty juz przeprowadzo-
ne. W literaturze podkresla si¢, iz pojecia dziatki sasiedniej, uzytego w art. 61
ust. 1 pkt 1 uopizp, nie mozna ogranicza¢ do znaczenia dziatki budowlanej, cho¢
w wiekszosci przypadkow bedzie ona miata wiasnie taki charakter>.

Terminowi dziatka sasiednia mozna nada¢ szerokie znaczenie, gdy znajduje
si¢ ona na pewnym obszarze (sasiedztwo posrednie, dalsze), jak tez waskie gdy
dziatka ta bezposrednio graniczy z inna dziatka (sasiedztwo bezposrednie, bli-
skie). Warto w tym miejscu doda¢, iz w definicji leksykalnej ,,sasiedni” oznacza
,potozony w poblizu”, ,,sgasiad”, to ,,ten, kto mieszka w poblizu kogos na terenie
graniczacym z danym terenem”; ,,sasiedztwo” to z kolei ,,0okolica, miejsce najbli-
zej czego$ potozone™. Przytoczone opisy stownikowe potwierdzaja, iz sasiedz-
two moze by¢ bliskie badz dalsze.

Przepisy uopizp nie wyrazaja jednak expressis verbis rozréoznienia pomie-
dzy wspomnianymi typami sgsiedztwa. Watpliwosci mogg zatem powstac, gdy
omawiany termin ograniczymy do ustawowej definicji dziatki gruntu, o ktorej
stanowia zapisy art. 4 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami’. W przepisach tych dziatka gruntu jest niepodzielna i ciagta czesé
powierzchni ziemskiej, stanowiaca czes¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowe;.
Zgodnie z tym, co zostalo powiedziane wczesniej, omawiane przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezatoby odnies¢ tylko do bezposredniego sa-
siedztwa. Problem ten zostat podniesiony na famach czasopisma ,,Casus” w ar-
tykule Grazyny Zalas zatytulowanym: Warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu — nowe rozwiqzania w zakresie realizacji inwestycji. Autorka ta wyrazila

5 K. Jaroszynski, Z. Niewiadomski, A. Szmytt, L. Ztakowski, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2008, s. 492—493.

6 Slownik jezyka polskiego, red. J. Szymczak, t. 3, Warszawa 1981, s. 184.

7 Tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.

Przeglad Prawa i Administracji 83,2010
© for this edition by CNS



96 ARTUR OSTOJSKI

poglad, iz dziatka sasiednig dla terenu inwestycji bedzie kazda dziatka znajduja-
ca si¢ na tzw. obszarze analizowanym®.

Podobnie autorzy komentarza do uopizp opowiadaja si¢ za szerokim rozumie-
niem omawianego terminu. Ich zdaniem dziatka sasiednig bedzie nieruchomosé,
badz tylko jej czgs¢, tworzaca pewng urbanistyczng cato$é. Poprawne zatem usta-
lenie tresci rozpatrywanego pojecia wymaga kazdorazowo odniesienia do kon-
kretnego przypadku, a w miar¢ potrzeby siggniecia do wiedzy pozaprawniczej.
Dzieki temu przy rozstrzyganiu spraw przez organ, dochodzi¢ winno do oceny
sytuacji faktycznej w granicach pewnego luzu decyzyjnego. Nie oznacza to rzecz
jasna zupetnej dowolnosci, kazde bowiem rozstrzygnigcie winno by¢ racjonalnie
wywiedzione w uzasadnieniu do decyzji. Na poparcie swojego stanowiska, auto-
rzy ci przytaczaja szereg innych argumentéw, wsrdd nich migdzy innymi ten, iz
elementem prawa wtasnosci nieruchomosci jest wolnos¢ jej zagospodarowania.
Omawiane zapisy ustawy planistycznej winny by¢ zatem interpretowane na ko-
rzy$¢ uprawnien whascicielskich®.

Analogicznie do powyzszych pogladow wypowiedziat si¢ T. Bakowski.
Stwierdzit on, iz wymdg nawiazania do zabudowy dziatki sasiedniej stanowi
w istocie recepcj¢ zasady dobrego sasiedztwa z ustawodawstwa niemieckie-
go, ktorej celem jest zachowanie migdzy innymi harmonii architektonicznej
i funkcjonalnej calego obszaru. Z powyzszego wynika, iz autor ten sklonny
jest traktowac pojecie dziatki sasiedniej w szerokim znaczeniu, tj. wedle kry-
teriow jakiego$ dajacego si¢ wyodrgbni¢ obszaru, a nie Scisle pojmowanego
i bezposredniego sasiedztwal?.

Powyzsze poglady krytyce poddal M. Szewczyk w swej publikacji zatytu-
towanej: W sprawie interpelacji pojecia dziatka sqsiednia, zamieszczonej w ze-
szycie nr 3/07 Zachodniej Okregowej Izby Urbanistéw z siedzibg we Wroctawiu.
Powolujac si¢ na reguly egzegezy aktow prawodawczych, M. Szewczyk zarzucit
wymienionym uprzednio autorom, iz nie dostrzegli zréznicowania terminologicz-
nego wyraznie jego zdaniem zaznaczonego w uopizp i Rozporzadzeniu 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'!. Owo zrdznicowanie
terminologiczne polega na tym, iz w przepisach art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp usta-
wodawca postuzyt si¢ zwrotem ,,dziatka sasiednia”, a w tresci art. 52 ust. 2 pkt 1

8 G. Zalas, Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu — nowe rozwiqzania w zakresie
realizacji inwestycji, ,,Casus” 2004, nr 31, s. 44.

° K. Jaroszyfiski, Z. Niewiadomski, A. Szmytt, L. Ztakowski, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
op. cit., s. 493-496.

10T, Bakowski, [w:] T. Bakowski, W. Szwajdler, Proces inwestycyjno-budowlany. Zagadnie-
nia administracyjno-prawne, Torun 2004, s. 91.

' Dz.U. Nr 164, poz. 1588.
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tej samej ustawy — ,,obszar, na ktory inwestycja bedzie oddziatywaé”. W opi-
nii M. Szewczyka w pierwszym wypadku chodzi o sasiedztwo bliskie. Wynika
to z relacji pomigdzy dziatka sasiednia a terenem objetym wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy. Samo bowiem pojecie dziatki, zréwno na gruncie jezyka
powszechnego, jak i definicji legalnych (np. dziatka gruntu), jest zdaniem tego
autora pojeciem mniej ogélnym anizeli pojecie obszaru. W zwiazku z tym w dru-
gim wypadku, gdzie mowa o obszarze oddzialywania inwestycji, ustawodawcy
chodzilo o sasiedztwo dalsze, obejmujace dziatki graniczace lub niegraniczace,
bedace w strefie szeroko pojmowanej immisji wywotanej istnieniem zamierzo-
nych inwestycji'2.

Podobne zréznicowanie sasiedztwa, zdaniem M. Szewczyka, prawodaw-
ca wprowadzil w cytowanym wyzej Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
72003 r. W przepisach § 4 ust. 11§ 7 ust. 1 zapisano ,,dziatka sgsiednia”, a w po-
stanowieniach § 2 pkt. 4, § 3 ust. 2, § Sust. 1, § 6 ust. 1 1 § 8 — ,,obszar anali-
zowany”. Na gruncie tak pojmowanego rozrdznienia sasiedztwa kazda dziatka
sasiednia jest dziatka potozong w granicach obszaru analizowanego, ale nie kaz-
da dziatka polozona w granicach obszaru analizowanego jest dziatka sasiednig.
Marek Szewczyk, powotujac si¢ na racjonalno$¢ ustawodawcy, wyrazit poglad,
iz ustawodawca, postugujac si¢ roznymi zwrotami na okreslenie sasiedztwa, miat
w istocie na mysli rézne sasiedztwo. Zdaniem tego autora wspomnianych prze-
pisOw nie mozna zatem interpretowac ponad tresci, ktore zostaty w nich wprost
wyrazone'3.

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego wyraznie jednak wska-
zuje na szerokie pojmowanie sasiedztwa. W uzasadnieniu wyroku tego sadu
z dnia 7 grudnia 2006 r. (sygn. akt IT OSK 1440/05, LEX 331606) sformulowa-
no teze, iz realizacja warunku, o ktérym stanowia przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1
uopizp, umozliwia dokonanie analizy zabudowy na obszarze wigkszym, anizeli
na jednej dzialce sgsiedniej bezposrednio graniczacej z dziatka, na ktorej pla-
nowana jest nowa zabudowa. Shuzy temu wyznaczenie obszaru analizowanego,
obejmujacego teren, ktérego funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy
zabudowy 1 zagospodarowania rozpatruje si¢ w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania. Taka interpretacja tego przepisu zgodna
jest z celami ustawy, ktéra nakazuje uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 11 2 uopizp).

Podobnie Naczelny Sad Administracyjny wypowiedziat si¢ w wyroku z dnia
17 kwietnia 2007 r. (sygn. akt I OSK 646/06, LEX 322329). W orzeczeniu tym
sad wyraznie zaznaczyl, iz waska interpretacja pojecia ,,dziatka sasiednia” mia-

12 M. Szewczyk, W sprawie interpelacji pojecia ,, dzialka sqsiednia”, Wybrane problemy pla-
nistyczne 2007 r., ZOIU 3/07, Wroctaw 2007, s. 112—113.
13 Ibidem, s. 113-114.
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laby zbyt restryktywny charakter. Ustawowy warunek sasiedztwa nalezy zatem
utozsamiaé z tzw. sgsiedztwem urbanistycznym, niemajacym wiele wspdlnego
z tg sama granica. Jesli zatem planowana inwestycja nie ma wspdlnej granicy
z zadna dziatka zabudowana, ale znajduje si¢ w dos¢ bliskiej (pod wzgledem ur-
banistycznym) odlegtosci od takiej zabudowy, nie ma przeciwwskazan, aby wy-
da¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy. Naczelny Sad Administracyjny we wspo-
mnianym wyroku zauwazyt tez, iz sgsiedztwo urbanistyczne przedstawiaé sig¢
bedzie réznorodnie na terenach zwartej zabudowy miejskiej, na terenach wiej-
skich czy tez terenach rozproszonej zabudowy letniskowe;.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 pkt 1 uvopizp, dziatka sasiednia winna by¢
dostegpna z tej samej drogi publicznej. Przepisy art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 21 mar-
ca 1985 r. o drogach publicznych', drogi te dziela na drogi gminne, powiatowe,
wojewddzkie i krajowe. Znaczenie zwrotu ,,dostep do drogi publicznej” ustawo-
dawca wyjasnit z kolei w przepisach art. 2 pkt 14 uopizp, zgodnie z ktorymi, wy-
razenie to nalezy rozumie¢ jako bezposredni dostep do tej drogi, a takze dostep
do niej przez drogg wewnetrzna lub przez ustanowienie wlasciwej stuzebnosci
drogowej. Z powyzszego wynika, iz dzialka sasiednia winna by¢ dost¢gpna w sto-
sunku do dzialki objetej planowang zabudowa albo przez bezposrednie potacze-
nie, albo posrednio przez droge wewnetrzna, albo tez przez ustanowienie ograni-
czonego prawa rzeczowego, jakim jest shuzebnos¢ drogowa.

Jak juz wspomniano, jednym z wymogdéw uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy jest réwniez to, aby dziatka sasiednia byla zabudowana w sposéb
okreslony wtasciwa norma prawa. Zabudowe, o ktdrej mowa, precyzujq przepisy
art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp, zgodnie z ktérymi dziatka sasiednia winna by¢ zabu-
dowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech, wskaznikéw ksztalto-
wania zabudowy i zagospodarowania terenu, gabarytow, formy architektoniczne;j
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania tere-
nu. Majac na uwadze tres¢ postanowien art. 60 ust. 4 uopizp przyznajacych ur-
banistom i architektom kompetencj¢ do sporzadzenia projektu decyzji o warun-
kach zabudowy, uzna¢ nalezy, iz charakterystyka zabudowy dzialki sasiedniej,
o ktorej mowa powyzej, jest domeng wiedzy urbanistycznej. Kontynuacja funk-
¢ji winna zatem oznaczac, iz nowa zabudowa miesci¢ si¢ ma w pewnych grani-
cach wyznaczonych przez dotychczasowa zabudowe badz uzytkowanie obiektu.
W literaturze podkresla si¢, iz nie nalezy funkcji tej traktowaé w sposdb zawe-
zajacy. Sytuacja taka mialaby miejsce, gdyby kontynuacje funkcji utozsamiano
tylko z mozliwos$cia powstania budynkdéw tego samego rodzaju. W rezultacie do-
prowadzitoby to do zablokowania mozliwosci zagospodarowania terendw pozba-
wionych planéw miejscowych, co jest sprzeczne z jednym z zasadniczych celow
uopizp, tj. zapewnieniem tadu przestrzennego. Kontynuacje funkcji nalezy zatem

14 Tekst jedn. Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 z p6zn. zm.
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traktowaé szeroko, podobnie jak samo pojecie dziatki sasiedniej’. Przemawia
za tym réwniez pewna zyciowa praktyka zwiazana z przeznaczeniem i uzytko-
waniem obiektéw okreslonego rodzaju. W mysl tego, co zostato powiedziane,
nowa zabudowa bedzie zatem dopuszczalna, jezeli na przyktad przy kompleksie
sportowym powstanie kawiarnia. Nie sa to rodzajowo podobne budynki, a jednak
funkcja rekreacyjna i wypoczynkowa calego obiektu pozostanie w powyzszym
przyktadzie zachowana.

W tym miejscu nalezy powotaé tresé przepisow cytowanego juz Rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r., okreslajacego sposob
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego. Rozporzadzenie w tresci § 1 okresla
sposob ustalenia w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie: linii zabudowy, wiel-
kosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
szerokos$ci elewacji frontowej, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej
jej gzymsu lub attyki, geometrii dachu, tj. kata nachylenia, wysokosci kalenicy
i uktadu potaci dachowych. Przepisy § 3 ust. 1 rozporzadzenia stanowia, iz or-
gan wilasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy winien w pierwszej
kolejnosci przeprowadzi¢ wokot dziatki objetej wnioskiem analiz¢ funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Po dokonanym rozpoznaniu organ
ten zgodnie z trescig norm zawartych w § 9 ust. 1 rozporzadzenia winien wydac
decyzje, ktéra w czesci tekstowej 1 graficznej okresla wymagania i warunki
nowej zabudowy.

Wyjatki od stosowania zasady dobrego sasiedztwa z art. 61 ust. 1 pkt 1
uopizp ustawodawca wprowadzit w postanowieniach art. 61 ust. 2, 3, 4 1 art. 86
tej ustawy. W mysl przepisow art. 61 ust. 2 uopizp, zasady dobrego sasiedztwa
nie stosuje si¢ do inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach prze-
znaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracitly moc obowigzujaca
z koncem 2002 r. Chodzi tu o plany, ktore przestalty obowiazywac na podstawie
art. 67 ust. 1 uchylonej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym. Zgodnie z trescig postanowien art. 61 ust. 3 uopizp wymogi dobrego
sasiedztwa nie bgda mialy zastosowania dla linii kolejowych, obiektéw liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej. Wreszcie w tresci przepisow art. 61 ust. 4
uopizp ustawodawca wytaczyt zasady dobrego sasiedztwa do zabudowy zagrodo-
wej w przypadku, gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z ta za-
budowgq przekracza srednig powierzchni¢ gospodarstwa rolnego w danej gminie.
Z powyzszego wynika, iz zabudowa zagrodowa winna pozostawaé w zwigzku
z powierzchnig gospodarstwa rolnego. W literaturze podkresla sig, iz nie oznacza
to natomiast, aby zabudowa ta znajdowata si¢ na tym samym gruncie co gospo-

15 K. Jaroszynski, Z. Niewiadomski, A. Szmytt, L. Zlakowski, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
op. cit., s. 500-501.
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darstwo rolne'®. Ponadto zgodnie z trescig art. 86 uopizp, przepisow z art. 61
ust. 1 pkt 1 tej ustawy nie stosuje si¢ przy wydawaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy dla terendw, na ktorych obowiazywaty plany miejscowe uchwalone przed
1 stycznia 1995 r. Plany miejscowe na tych terenach utracity moc obowigzujaca
z koncem 2003 r.

Z zasada dobrego sasiedztwa zwiazane sa jeszcze dwie przestanki okreslone
w przepisach art. 61 ust. 1 pkt 2 1 3 uopizp, ktore zasad¢ t¢ uzupetniaja. Oznacza
to, iz przestanki te musza by¢ spetnione tacznie z zasada dobrego sasiedztwa, aby
wiasciwy organ mégl wydaé decyzje¢ o warunkach zabudowy. W postanowieniach
art. 61 ust. 1 pkt 2 uopizp mowa jest o tym, iz teren objety planowang inwesty-
cja winien mie¢ dostgp do drogi publicznej. Zagadnienia zwigzane z dostgpem
do drogi publicznej omowione zostaly wezesniej, gdy tyczyty si¢ dziatki sasiedniej.

Istotne jest natomiast, iz obowigzek dost¢pu do drogi publicznej dla terenu
objetego planowana inwestycja (nie dzialki sasiedniej) ma bardzo szerokie za-
stosowanie. Jako konieczny warunek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
ustawodawca przewidzial ten wymoég rowniez w wypadku zabudowy zagrodo-
wej, o ktdrej mowa w tresci art. 61 ust. 4 uopizp, oraz inwestycji produkcyjnych,
do ktérych odsylajg postanowienia art. 61 ust. 2 uopizp. W wypadku zabudowy
zagrodowej i inwestycji produkcyjnych ustawodawca wytaczyt tylko zasadg do-
brego sasiedztwa z art. 61 ust. 1 pkt. 1 uopizp, co bylo uprzednio opisywane.

Ostatnia z ustawowych przestanek wydania decyzji o warunkach zabudo-
Wy sa wymagania dotyczace uzbrojenia terenu objg¢tego planowana inwestycja.
Stanowia o tym przepisy art. 61 ust. 1 pkt 3 uopizp, zgodnie z ktérymi istnieja-
ce badz dopiero projektowane uzbrojenie winno by¢ wystarczajace do realiza-
cji zamierzenia budowlanego. W wypadku, gdy teren nie jest jeszcze uzbrojony,
zgodnie z trescia postanowien art. 61 ust. 5 uopizp, warunek, o ktdrym mowa,
uwaza si¢ za spetniony, gdy wykonanie uzbrojenia zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej pomi¢dzy wiasciwg jednostka organizacyjng a inwe-
storem. By zdefiniowac pojecie uzbrojenia terenu siggna¢ nalezy do postanowien
art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z tymi przepisami przez uzbrojenie terenu nalezy rozumieé¢ przewody
1 urzadzenia wodociagowe, kanalizacyjne, cieplownicze, elektryczne, gazowe,
znajdujace si¢ pod ziemia, na ziemi oraz nad ziemia. W literaturze podkresla
si¢, iz ocena, czy w danym wypadku uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
planowanej inwestycji, zalezy od jej rodzaju i podlega fachowej analizie. Jezeli
uzbrojenie to jest niewystarczajace, przestanki decyzji odmownej winny znalez¢
si¢ w jej uzasadnieniu'’.

16 K. Jaroszynski, Z. Niewiadomski, A. Szmytt, L. Ztakowski, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2004, s. 504-505.

17 K. Jaroszynski, Z. Niewiadomski, A. Szmytt, k.. Ztakowski, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2008, s. 505.
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Uzupetnieniem powyzszych regulacji stanowiacych o przestankach wydania
decyzji o warunkach zabudowy sg przepisy zawarte w art. 61 ust. 1 pkt 51 61
ust. 1 pkt 4 uopizp. W tresci art. 61 ust. 1 pkt 5 uopizp ustawodawca postano-
wit, iz decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ zgodna z przepisami odrebny-
mi. Podobng tres¢ zawarto w postanowieniach art. 56 uopizp, gdzie zapisano, iz
nie mozna odmowic lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Zdaniem autoréw komentarza
do uopizp w omawianych przepisach chodzi o brak sprzecznosci (niesprzecz-
no$¢) z normami zawartymi w innych aktach prawnych'®. Nalezy doda¢, iz uopi-
zp nie wyczerpuje catosci regulacji prawnych sktadajacych si¢ na szeroko poje-
te ,,prawo zagospodarowania przestrzeni”. Szereg uwarunkowan w tej materii
wynika¢ moze z decyzji administracyjnych wydanych na podstawie przepisow
szczegblnych. Jako przyktad postuzy¢ moga przepisy art. 59 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne!®, ktére na obszarach ochronnych wéd $rod-
ladowych przewiduja mozliwos¢ wprowadzenia zakazow wznoszenia obiektow
budowlanych oraz wykonywania robot lub innych czynnosci, ktére moga spowo-
dowa¢ trwale zanieczyszczenie wod lub gruntow. W takiej sytuacji rozstrzygnie-
cie osnowy decyzji o warunkach zabudowy winno by¢ efektem wspotdziatania
organu wydajacego t¢ decyzje z innym wilasciwym organem powolanym przepi-
sami odrebnymi do realizacji okreslonych zadan.

W tresci przepisow art. 61 ust. 1 pkt 4 uopizp zapisano, iz decyzje o wa-
runkach zabudowy mozna wyda¢ tylko wowczas, gdy teren objety planowanag
inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne badz gdy zgode, o ktérej mowa,
uzyskano przy sporzadzaniu planéw miejscowych obowiazujacych w dniu wej-
$cia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.
Mozliwe jest zatem wydanie decyzji o warunkach zabudowy na cele zwigzane
z dzialalno$cia rolnicza lub lesna, badz gdy okreslony teren zmiang swego prze-
znaczenia uzyskat jeszcze w planie miejscowym uchwalonym przed 1 stycznia
1995 r. Bez znaczenia jest przy tym, czy plan miejscowy, o ktérym mowa,
utracil swa moc obowiazujaca z poczatkiem czy tez koncem 2003 r. Obszar
objety planowang inwestycja winien natomiast realizowac¢ zadania, o ktérych
stanowit uchylony plan miejscowy. Celem tej regulacji prawnej jest zwolnienie
organdw samorzadu terytorialnego od obowigzku powtarzania procedur zwia-
zanych ze zmiang przeznaczenia gruntéw. Gdy zas idzie o ochron¢ gruntow
rolnych i lesnych, szczegdtowe regulacje prawne w tym zakresie zawarte zo-
staly w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych?’.

18 Ibidem, s. 506.
19 Tekst jedn. Dz.U. z 2005 . Nr 239, poz. 2019 z p6zn. zm.
20 Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z p6zn. zm.
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W przepisach art. 7 ust. 1 tej ustawy postanowiono, iz zmiany przeznaczenia
gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dokonuje si¢ w pla-
nach miejscowych i po uzyskaniu zgody wlasciwych organow. Majac powyzsze
na uwadze, nalezy stwierdzi¢, iz w komentowanych przepisach art. 61 ust. 1
pkt 4 uopizp chodzi w istocie o ochron¢ gruntéw rolnych i lesnych przed nie-
kontrolowana zmiang ich przeznaczenia. Zgodnie z trescig art. 50 ust. 1 uopizp
opisane przepisy planistyczne, dotyczace ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
stosuje si¢ odpowiednio przy wydawaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego.

W konkluzji powyzszych rozwazan nasuwa si¢ wniosek, iz przy braku
planu miejscowego ustawowy zakaz dokonywania zmian w zagospodarowa-
niu terenu, o ktérym mowa w przepisach art. 59 uopizp, nie ma charakteru
bezwzglednego. Ustawodawca dopuscit mozliwos¢ uchylenia tego zakazu
w drodze indywidualnej dyspensacji. Przepisy uopizp przewiduja dla kazdego
mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, jezeli tylko zamierzenie
wnioskodawcy jest zgodne z przepisami tej ustawy oraz normami zawartymi
w innych aktach prawnych. Samo jednak uchylenie zakazu nie jest réwnoznacz-
ne z mozliwos$cia podjecia czynnosci skutkujacych zmiana zagospodarowania
terenu badz tez jego zabudowa. Jak shusznie zauwazyt M. Szewczyk, z decy-
zji o warunkach zabudowy wynika jedynie wigzace potwierdzenie hipotecz-
nej mozliwosci realizacji w praktyce zamierzenia w niej skonkretyzowanego?!.
Owo zamierzenie winno dotyczy¢ migdzy innymi miejsca oraz warunkow pla-
nowanej inwestycji. Stanowi ono tez przestanke faktyczna podjgcia rozstrzyg-
ni¢gcia w konkretnej sprawie. Ustalenie, czy przestanka ta jest spetniona, nasta-
pi¢ ma na podstawie danych zawartych we wniosku zainteresowanego. Oprocz
standardowych danych wyznaczonych przepisami art. 63 § 2 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego®?, wskazujacych
wnioskodawce i jego zadanie, przepisy planistyczne wprowadzaja dodatkowe
tresci niezbgdne do zrekonstruowania zamierzenia co do zmiany zagospoda-
rowania terenu, a takze samego terenu, ktérego zagospodarowanie miatoby
ulec zmianie. Wszystko to pozwala sadzi¢, iz decyzja o warunkach zabudowy
jest szczegdlnym aktem prawnym. Ma specyficzng konstrukcje prawng wy-
nikajaca z przyjetych rozwigzan ustawowych. Obok planu miejscowego oraz
pozwolenia na budowe odgrywa wazng rol¢ w procesie budowlanym. Dlatego
nie bez przyczyny decyzja ta w literaturze bywa czasem nazywana matym pla-
nem miejscowym, poniewaz tam, gdzie planow tych nie uchwalono, to wtas-
nie ona okresla sposéb zagospodarowania konkretnego przedsigwziecia inwe-

21 M. Szewcezyk, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zagospodaro-
wania przestrzennego, Bydgoszcz-Poznan 2002, s. 165.
P 80, bydg
22 Tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z p6zn. zm.
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stycyjnego?®. Niestety, obowiazujaca uopizp, podobnie jak jej poprzedniczka
z 1994 r., zawiera wiele trudnych i stosunkowo skomplikowanych rozwiazan
prawnych, rodzac przy tym sporo watpliwosci interpretacyjnych w doktrynie
i praktyce. W konsekwencji sprawy z zakresu zagospodarowania przestrzenne-
go bardzo czgsto trafiaja do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

23 P. Kwasniak, Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego, Warszawa
2008, s. 75.
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