stotne zagadnienia )
prawne dotyczace decyzji
o warunkach zabudowy

Kwestie dotyczace decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty
uregulowane w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 199). Decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie
w celu okreslenia sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, dla ktére-
go nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W praktyce de-
cyzja o warunkach zabudowy stanowi odpowiedz na pytanie potencjalnego inwestora czy
wiasciwy organ administracji publicznej akceptuje okreslony sposéb zagospodarowania
terenu. Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy jest zazwyczaj kluczem do dalszego eta-

pu inwestycji.

Organem wiasciwym do wydania decyzji
jest co do zasady wojt, burmistrz albo pre-
zydent miasta. Sam proces wydania decyzji
ma forme postepowania administracyjnego.
Whnioskodawca nie musi posiada¢ zadnego
tytutu prawnego do nieruchomosci. Zatem
decyzja o warunkach zabudowy moze zo-
sta¢ wydana wzgledem dowolnego pod-
miotu. Nalezy jednak podkresli¢, ze decyzja
taka nie rodzi zadnych praw do terenu, ktére-
go dotyczy ani nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich. Stronami poste-
powania, obok wnioskodawcy, beda takze
wiasciciele lub uzytkownicy sasiednich dzia-
tek. Z orzecznictwa sadéw administracyjnych
wynika, ze za dziatki sgsiednie nalezy uwa-
zac nie tylko dziatki bezposrednio sasiaduja-
ce z nieruchomoscia, ale takze dalsze dziatki
potozone w analizowanym obszarze, ktérych
wiasciciele wykazg interes prawny w sprawie
(por. postanowienie Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdarisku z dnia 10 li-
stopada 2011 roku, sygn. akt Il SA/Gd 653/11).
Mozliwa jest sytuacja, gdy wzgledem jednej
nieruchomosci zostato wydanych kilka decy-
zji 0 warunkach zabudowy. W takiej sytuacji
wybor co do rzeczywistego jej zagospodaro-
wania bedzie nalezat do podmiotu uprawnio-
nego do korzystania z danej nieruchomosci.

Przestanki do wydania decyzji o warunkach
zabudowy zostaty wskazane w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym przepisem
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warunkiem koniecznym dla wydania takiej
decyzji jest, aby co najmniej jedna dziatka sa-
siednia, dostepna z tej samej drogi publicz-
nej, byta zabudowana w sposéb pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, pa-
rametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicz-
nej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Dziatki sasiednie stanowig punkt odniesie-
nia dla oceny czy dany sposéb jego zago-
spodarowanie terenu bedzie dopuszczalny.
Analizujgc orzecznictwo sadoéw administra-
cyjnych, mozna wyprowadzi¢ dwie podsta-
wowe zasady, ktérymi organ powinien sie
kierowac dokujac takiej oceny. Pierwsza to
zasada kontynuadji funkcji. W zakresie konty-
nuacji funkcji miesci sie taka zabudowa, ktéra
nie godzi w zastany stan rzeczy. Zatem nowa
zabudowa jest dopuszczalna o ile mozna jg
pogodzi¢ z juz istniejacg funkcjg. Drugg za-
sadq jest zasad dobrego sasiedztwa. Zasada
dobrego sgsiedztwa okresla koniecznos¢ do-
stosowania nowej zabudowy do wyznaczo-
nych przez zastany w danym miejscu stan
dotychczasowej zabudowy, cech i parame-
trow o charakterze urbanistycznym (zago-
spodarowanie obszaru) i architektonicznym
(uksztattowanie wzniesionych obiektow).
Kolejnym warunkiem, ktory musi by¢ spet-
niony, aby mogta zosta¢ wydana decyzja
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o warunkach zabudowy, jest aby teren, ktore-
go ma dotyczy¢ decyzja miat dostep do drogi
publicznej. Ustawa wymaga takze, aby istnie-
jace lub projektowane uzbrojenie terenu byto
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuje takze przestanke
negatywng do wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Otéz decyzja taka nie moze zo-
sta¢ wydana jezeli teren wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rol-
nych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
Ponadto, do niektérych gruntow moga miec
zastosowanie dodatkowe przestanki okreslo-
ne w ustawach szczegoélnych.

Warto zaznaczy¢, ze w petni dopuszczalne
jest przeniesienie decyzji o warunkach zabu-
dowy na inny podmiot. Jednak takie przenie-
sienie moze nastapi¢ wytacznie po spetnieniu
przestanek okreslonych w art. 63 ust. 5 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Zgodnie z tym przepisem organ,
ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy
jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz
ktorej decyzja zostata wydana, do przenie-
sienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jeze-
li przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte
w tej decyzji. Stronami w postepowaniu
o przeniesienie decyzji sg jedynie podmio-
ty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej
przeniesienie.

Zaréwno decyzje wskazujaca nieodpowia-
dajace nam warunki, jak réwniez odmawia-
jaca ustalenia warunkéw mozna zaskrzy¢ do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego.
Rejestr decyzji o ustaleniu warunkéw zabu-
dowy prowadzony jest przez wojta, burmi-
strza albo prezydenta miasta. Rejestr taki
jest jawny.

Emilia May

Kancelaria Adwokatow i Radcéw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski
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