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PRZEDMOWA

Problematyka procesu inwestycyjno-budowlanego ma istotne znaczenie wobec rozwo-
ju rynku nieruchomosci i liczby realizowanych robét budowlanych. Dotyczy nie tylko
inwestorow instytucjonalnych, ale takze indywidualnych. Zakres regulacji prawnych
obejmujacych inwestycje budowlane jest znaczny i podlegajg one nieustajgcym zmia-
nom. Z tego wzgledu poruszanie si¢ w tej tematyce nie jest fatwe, szczegdlnie dla oséb,
ktore stykaja si¢ z nig po raz pierwszy.

Na rynku wydawniczym dostepne sg publikacje dotyczace prawa nieruchomoscii pra-
wa budowlanego przeznaczone w znacznej mierze dla profesjonalistow. Celem autoréow
byto stworzenie praktycznego przewodnika po wybranych zagadnieniach procesu in-
westycyjno-budowlanego dla szerokiej grupy odbiorcow. Z tego wzgledu tres¢ ksigz-
ki zostala przygotowana w taki sposob, aby wyjasni¢ najwazniejsze regulacje prawne
i obowigzujace procedury. Zawarto schematy i tabele utatwiajace zrozumienie oma-
wianych zagadnien. Osobom stykajacym si¢ po raz pierwszy z omawiang tematyka ma
to ulatwi¢ zapoznanie si¢ z przebiegiem procesu inwestycyjno-budowlanego. Dla pro-
fesjonalistow i 0s6b chcacych poszerzy¢ swoja wiedze w przypisach podano przepisy
prawa, orzecznictwo i piémiennictwo.

W ksigzce oméwiono zagadnienia dotyczace warunkéw zabudowy, miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, podzialu nieruchomosci na cele inwestycji
budowlanych, pozwolenia na budowe, postepowania w sprawie rozpoczecia i pro-
wadzenia robdt budowlanych z naruszeniem ustawy, zakonczenia budowy, umowy
o roboty budowlane oraz nabywania i zbywania nieruchomosci przez spotki handlo-
we. Zaprezentowano takze obowigzujace od 3.01.2022 r. zmiany w Prawie budowla-
nym oraz ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzone
w ramach Polskiego Ladu, ktérych gtéwnym zalozeniem jest mozliwos¢ budowy na
szczegblnych zasadach wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 70 m?. Uwzgledniono takze kwestie dotyczace praw au-
torskich w inwestycjach budowlanych, ktdre sa czesto niedoceniane, a majg istotne
znaczenie dla ich realizacji. Ich wyboru i omdwienia dokonano, kierujgc sie najcze-
$ciej pojawiajacymi si¢ pytaniami i trudnosciami na poszczegdlnych etapach procesu
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inwestycyjnego. Wynikaja one z praktyki autoréw, z ktorych czes¢ posiada wieloletnie
doswiadczenie zawodowe w zakresie omawianej tematyki.

Publikacja nie powstalaby bez zaangazowania wspodlnikow i wspdtpracownikow Kan-
celarii Prawnej Jarzynski & Wspdlnicy, ktora od ponad 30 lat §wiadczy ustugi na rzecz
klientéw polskich i zagranicznych oraz m.in. specjalizuje si¢ w prawie budowlanym
i prawie nieruchomosci. Wiele tematéw poruszonych w ksiazce podsuneli nam klienci
lub wynikajg one z prowadzonych spraw.

Chcialbym podziekowa¢ zespotowi autoréw za pomysty, zaangazowanie i wspdlng pra-
ce nad ksiazka, a osobom najblizszym za wsparcie, jakie otrzymalismy.

Poznan, styczen 2022 r.

Piotr Jarzynski



Rozdziat 1

WARUNKI ZABUDOWY

1.1. Ustalenie warunkéw zabudowy

Prawo wlasno$ci nie ma charakteru absolutnego. Fakt posiadania przez inwestora pra-
wa do nieruchomosci nie oznacza, ze moze on jg dowolnie zabudowa¢, wedle wta-
snego uznania. Nowe inwestycje muszg zosta¢ dopasowane do istniejacego na danym
obszarze tadu przestrzennego — przestrzeni tworzacej harmonijna calos¢'. Podstawo-
wym narzedziem ksztaltowania przez gmine ladu przestrzennego jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (zwany réwniez planem miejscowym). W planie
miejscowym ustala si¢ przeznaczenie terenu, rozmieszcza inwestycje celu publicznego
i okresla sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu?®.

Obok planu miejscowego drugim narzedziem ksztaltowania przez gmine fadu
przestrzennego jest decyzja o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabu-
dowy wydaje sie, o ile na terenie nie obowigzuje plan miejscowy. Jest ona wymagana
w przypadku:
o zmiany zagospodarowania terenu polegajacej na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych;
o zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci’.

Jezeli dla terenu nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzje o warunkach zabudowy nalezy uzyska¢ réwniez dla budowy:
» wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddzia-
lywania miesci sie w calo$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaly zaprojekto-
wane;

! Por. art. 2 pkt 1 u.p.z.p. - pod pojeciem fadu przestrzennego nalezy rozumie¢ ,takie uksztattowa-
nie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne’.

> Zob. art. 4 ust. 1 u.p.z.p.

* Zob. art. 59 ust. 1 u.p.z.p.

Piotr Jarzynski, Katarzyna Szynalska
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o wolno stojacych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddzialy-
wania mieéci sie w caloéci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zapro-
jektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych inwestora;

» wolno stojacych parterowych budynkéw stacji transformatorowych i kontenero-
wych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m?%

o wolno stojacych parterowych budynkoéw rekreacji indywidualnej rozumianych
jako budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku, o powierzchni zabudo-
wy powyzej 35 m?, ale nie wigcej niz 70 m?, przy rozpietosci elementéw konstruk-
cyjnych do 6 m i wysiegu wspornikéw do 2 m*.

W decyzji o warunkach zabudowy okresla si¢ sposéb zagospodarowania terenu i wa-
runki zabudowy, z wylaczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego - ustalanej
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego®. Jesli dla terenu nie obo-
wigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, to uzyskanie decyzji o wa-
runkach zabudowy stanowi wymog formalny konieczny dla pdzniejszego uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wyda-
jacy decyzje o pozwoleniu na budowe®.

Nie kazda inwestycja wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy. Nie ma
obowigzku jej uzyskania dla robot budowlanych:
 polegajacych na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powoduja zmiany
sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie
zmieniaja jego formy architektonicznej, nie sg zaliczone do przedsiewzie¢ wyma-
gajacych przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddzialywania na sro-
dowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie $srodowiska;
o niewymagajacych pozwolenia na budowe’.

Dodatkowo nie ma wymogu uzyskania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
jednorazowej tymczasowej zmiany zagospodarowania terenu trwajacej do roku®.

W odniesieniu do tego samego terenu organ administracji moze wyda¢ decyzje o wa-
runkach zabudowy wiecej niz jednemu wnioskodawcy®. Tym samym w obrocie praw-
nym w stosunku do jednego terenu moze istnie¢ kilka decyzji o warunkach zabudowy.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest uzaleznione od posiadania jakiego-
kolwiek prawa do nieruchomosci nig objetej, nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza

* Zob. art. 59 ust. 2a u.p.z.p. w zw. z art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 3 i 16 lit. b pr. bud.
> Zob. art. 4 ust. 2 u.p.z.p.

¢ Zob. art. 55 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

7 Por. art. 50 ust. 2 w zw. z art. 59 ust. 1 w.p.z.p.

# Zob. art. 59 ust. 2 u.p.z.p.

° Zob. art. 63 ust. 1 u.p.z.p.
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prawa wlasnosci i uprawnien o0séb trzecich'. Decyzja o warunkach zabudowy ma cha-
rakter deklaratoryjny, a wigc stwierdza, czy parametry danej zabudowy nie naruszajg
tadu przestrzennego - okresla warunki obiektu, jaki moze zosta¢ wybudowany bez
obrazy przepiséw prawa''. Jest nieograniczona w czasie — brak przepisow prawnych,
ktore regulowalyby termin jej wazno$ci. Dopdki wigc istnieje w obrocie prawnym,
dopoty moze ona stanowi¢ podstawe do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Procedura wydania decyzji o warunkach zabudowy
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastepuje na wniosek, ktéry moze zlozy¢
kazda osoba — nie musi by¢ to wlasciciel, uzytkownik wieczysty czy osoba posiadajaca

prawo do terenu.

Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢:

Lp. Element wniosku Podstawa prawna

1 | Mapa zasadnicza lub, w przypadku jej braku, mapa ewidencyjna, | art. 52 ust. 2 pkt 1

pochodzace z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficz- | w zw. z art. 64

nego, obejmujace teren, ktérego wniosek dotyczy, wraz z obsza- | ust. 1 u.p.z.p.

rem, na ktdry inwestycja bedzie oddzialywa¢, w skali 1 : 500 lub

1: 1000, a w stosunku do inwestycji liniowych réowniez w skali

1:2000, w postaci:

o elektronicznej — w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych albo

e papierowej

2 | Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem art. 52 ust. 2 pkt la
w zZw. Z art. 64
ust. 1 u.p.z.p.
3 | Charakterystyka inwestycji, obejmujaca: art. 52 ust. 2 pkt 2
o okreglenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu w zZw. z art. 64
odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw, a takze innych ust. 1 u.p.z.p.

potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w razie
potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadow;
o okreélenie planowanego sposobu zagospodarowania
terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania
terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych
obiektéw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztalceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej;
o okrelenie charakterystycznych parametréw technicznych
inwestycji oraz dane charakteryzujace jej wplyw na srodowisko

10 Zob. art. 63 ust. 2 u.p.z.p.

1" Por. m.in.: wyrok NSA z 19.01.2012 r., IT OSK 2078/10, LEX nr 1125505; wyroki WSA w Pozna-
niu: z 27.11.2013 r., II SA/Po 677/13, LEX nr 1401711; z 21.03.2018 r., IV SA/Po 34/18, LEX nr 2472108;
213.11.2019 ., IV SA/Po 685/19, LEX nr 2745765.
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Lp. Element wniosku Podstawa prawna
4 | W przypadku lokalizacji skladowiska odpadow: art. 52 ust. 2 pkt 3
o docelowa rzedna sktadowiska odpadow; w Zw. z art. 64
« roczna i catkowita ilo§¢ sktadowanych odpadéw oraz rodzaje ust. 1 u.p.z.p.
sktadowanych odpadow;

« sposob gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania $ciekow;
o sposob gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub
unieszkodliwiania gazu skltadowiskowego

5 | Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od wniosku w wy- cze$¢ I pkt 8 zalacznika
sokosci 598 zt (obowigzek jej uiszczenia nie dotyczy wniosku dou.os.iart. 2 ust. 1
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego terenu, ktérego wniosek | pkt 2 u.o.s.

dotyczy, lub ustalenia warunkéw zabudowy w sprawach budow-
nictwa mieszkaniowego)

6 | Pelnomocnictwo do reprezentowania wnioskodawcy (jezeli art. 32-33 k.p.a.
dziala przez pelnomocnika) wraz z potwierdzeniem uiszczenia cze$¢ IV zalacznika
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt - jezeli | do u.o.s.
obowiazek jej uiszczenia wynika z ustawy o oplacie skarbowej

Do wniosku mozna przedlozy¢ kopie dokumentu zamiast oryginatu. Jezeli bedzie to
uzasadnione okoliczno$ciami sprawy, organ zazada przedlozenia oryginatu doku-
mentu'%.

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wniosek o usta-

lenie warunkéw zabudowy sktada si¢ na formularzu w postaci papierowej albo
w formie dokumentu elektronicznego®. Dotychczas urzedy miasta lub gminy udo-
stepnialy w Biuletynie Informacji Publicznej swoje wlasne wzory wniosku o wydanie
warunkoéw zabudowy. Od 3.01.2022 r. obowiazuje jednolity wzér formularza wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy'. Mini-
ster wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa udost¢pnia formularz wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
celu publicznego albo warunkéw zabudowy w Biuletynie Informacji Publicznej na
stronie podmiotowej obstugujacego go urzedu®.

W trakcie postepowania organ administracji bada merytorycznie wniosek o wydanie
warunkow zabudowy oraz sporzadza analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w zakresie warunkdw, ktore zostang omdwione ponizej'e.

12 Zob. art. 52 ust. 4 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 76a § 4 k.p.a.

13 Zob. art. 64b ust. 1 u.p.z.p.

' Por. rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 20.12.2021 r. w sprawie okre$lenia wzoru
formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy (Dz.U.
poz. 2462); https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/wniosek-o-ustalenie-lokalizacji-inwestycji-celu-
publicznego-albo-warunkow-zabudowy (dostep: 4.01.2022 r.).

15 Zob. art. 64b ust. 3 u.p.z.p.

6 Zob. art. 61 ust. 1-5a u.p.z.p.
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Dla wydania decyzji o warunkach zabudowy konieczne jest dokonanie uzgod-
nien z odpowiednimi podmiotami, zaleznie od rodzaju i miejsca potozenia in-
westycji. Przykladowo, uzgodnien nalezy dokonac z:

o wojewddzkim konserwatorem zabytkow — w odniesieniu do obszar6éw i obiektow
objetych formami ochrony zabytkéw (o ktorych mowa w art. 7 u.0.z.0.z.) oraz
ujetych w gminnej ewidencji zabytkow'’;

o dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszaréw polozonych w gra-
nicach parku i jego otuliny'’;

o regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska (cho¢ nie zawsze uzgodnienie jest
wymagane'’) — w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie prze-
piséw o ochronie przyrody (z wyjatkiem obszaréw potozonych w granicach parku
narodowego i jego otuliny)?;

wiasciwym zarzadcg drogi - w odniesieniu do obszardw przyleglych do pasa drogowego?.

Uzgodnienie nastepuje w ten sposob, ze organ rozpatrujacy sprawe zwraca sie do

innego podmiotu o zajecie stanowiska, zawiadamiajac o tym réwnoczeénie stro-
ne postepowania. Organ uzgadniajacy powinien niezwlocznie przedstawi¢ stanowisko,
jednak nie pdzniej niz w terminie dwdch tygodni od dnia dor¢czenia mu zadania*. Wy-
jatkiem jest regionalny dyrektor ochrony srodowiska, ktéry ma maksymalnie 21 dni na
uzgodnienie decyzji*. W przypadku niezajecia stanowiska w tych terminach uzgodnie-
nie uwaza sie za dokonane*’. W przypadku postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla domu o powierzchni zabudowy do 70 m? uzgodnienia uznaje si¢ za do-
konane wobec niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy po uplywie 7 dni®. Jezeli
regionalny dyrektor ochrony srodowiska w terminie 7 dni od dnia otrzymania projektu
decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej budowy domu o powierzchni zabudowy do
70 m? nie zawiadomi organu o koniecznosci przeprowadzenia ogledzin terenu, uznaje sie
ja za uzgodniong w terminie 7 dni*. Uzgodnienie - zajecie stanowiska przez organ — na-
stepuje w drodze postanowienia, na ktdre zazalenie przystuguje wylacznie inwestorowi®’.
Poza uzgodnieniami przewidzianymi przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy moze by¢ uzaleznione réwniez
od uzyskania uzgodnien lub decyzji wymaganych przez przepisy odrebne?.

17 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

'8 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 7 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

19 Zob. art. 53 ust. 5b w zw. z art. 60 ust. la u.p.z.p.

20 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 8 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

2l Zob. art. 53 ust. 4 pkt 9 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

2 Zob.art. 106 § 1-3 k.p.a. w zw. z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

» Zob. art. 53 ust. 5¢ w zw. z art. 60 ust. la w.p.z.p.

2 Zob. art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

# Zob. art. 64 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 53 ust. 5 u.p.z.p.

% Zob. art. 64 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 53 ust. 5¢ u.p.z.p.

¥ Zob. art. 106 § 5 k.p.a. w zw. z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

2 Zob. np. art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 86 ust. 7 pr. lot.; art. 60 ust. 1 w.p.z.p. w zw. z art. 877 pkt 1
pr. lot.; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 66 ust. 2 u.o.p.; art. 60 ust. 1 w.p.z.p. w zw. z art. 5 ust. 2 1.0.0.Z.
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0Od 27.05.2021 r. przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy organ admi-
nistracji wystepuje réwniez o opinie:
1) operatora systemu przesytowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu zago-
spodarowania gruntéw lezacych w odlegtoéci nie wigkszej niz:

a) 40 m od osi istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przy-
padku gdy gorne napiecie tej linii elektroenergetycznej jest réwne 220 kV lub
wieksze niz 220 kV;

b) 70 m od osi istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé, w przy-
padku gdy gérne napigcie tej linii elektroenergetycznej jest rowne 750 kV lub
wieksze niz 750 kV;

2) operatora systemu przesylowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania
gruntéw lezacych w odleglosci nie wigkszej niz:

a) 65 m od osi gazociagu wysokiego cisnienia o §rednicy mniejszej niz 500 mm
lub réwnej 500 mm;

b) 100 m od osi gazociagu wysokiego ci$nienia o $rednicy wigkszej niz 500 mm?.

Opinie te powinny zosta¢ przedstawione w terminie nie dluzszym niz 2 tygodnie od
dnia otrzymania wniosku. Brak przedstawienia opinii w tym terminie uwaza sie¢ za

wydanie opinii pozytywnej*.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy opracowuje osoba uprawniona do spo-

rzadzania projektow aktow planistycznych® albo osoba wpisana na liste izby
samorzadu zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projek-
towania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej albo uprawnienia budowlane
do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej®>.

Postepowanie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla domu o powierzchni za-
budowy do 70 m? zawiera szereg odrebnosci, ktore zostaly szczegdtowo oméwione
w rozdziale 9.2.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta lub
wojewoda (dla terenéw zamknietych). Jezeli inwestycja wykracza poza obszar jednej
gminy, wtedy decyzje wydaje ten wojt, burmistrz albo prezydent miasta, na ktorego
obszarze wlasciwo$ci znajduje sie najwieksza cze¢$¢ terenu, na ktérym ma by¢ realizo-
wana ta inwestycja, w porozumieniu z zainteresowanymi woéjtami, burmistrzami albo
prezydentami miast®.

¥ Zob. art. 53 ust. 5e w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

Zob. art. 53 ust. 5f w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

! Tj. osoba spelniajaca wymogi okreslone w art. 5 u.p.z.p.
2 Zob. art. 60 ust. 4 u.p.z.p.

¥ Zob. art. 51 ust. 3 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

30
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Decyzja o warunkach zabudowy okresla:
1) rodzaj inwestycji (np. budowa domu jednorodzinnego czy obiektu handlowego);
2) warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szczegdlnosci w zakresie:
a) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
b) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabyt-
kéw oraz dobr kultury wspolczesnej;
c) obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji;
d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich;
e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych;
3) linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej
skali*.

Organ administracji nie moze odmoéwi¢ wydania decyzji o warunkach zabudo-

wy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi*. Ozna-
cza to, ze organ administracji nie dziala na podstawie uznania, ale jest zwigzany - jezeli
nie ma niezgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z przepisami prawa powszechnie
obowigzujgcego, to jest zobowigzany wyda¢ decyzje zgodng z zadaniem inwestora.
Odmowa wydania decyzji o warunkach zabudowy moze nastapi¢, gdy inwestycja nie
spetnia choc¢by jednej z przestanek ustawowych?.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe po lacznym spelnieniu nizej
okreslonych warunkéw:

Lp. Warunek Podstawa Uwagi
prawna

1 | Co najmniej jedna dzialtka sgsiednia, art. 61 ust. 1 | Wymagania dotyczace nowej
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest | pkt 1 u.p.z.p. | zabudowy okreslone sa
zabudowana w spos6b pozwalajacy na w rozporzgdzeniu Ministra
okreslenie wymagan dotyczacych nowej Infrastruktury z 26.08.2003 r.
zabudowy w zakresie kontynuacji funkej, w sprawie sposobu ustala-
parametrow, cech i wskaznikow ksztatto- nia wymagan dotyczacych
wania zabudowy oraz zagospodarowania nowej zabudowy i zagospo-
terenu, w tym gabarytow i formy archi- darowania terenu w przy-
tektonicznej obiektéw budowlanych, linii padku braku miejscowego
zabudowy oraz intensywnosci wykorzysta- planu zagospodarowania
nia terenu przestrzennego

2 | Teren ma dostep do drogi publicznej art. 61 ust. 1 | Dostep do drogi publicznej

pkt 2 u.p.z.p. | moze by¢ bezposredni lub
posredni

* Zob. art. 54 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

% Zob. art. 56 w zw. z art. 64 ust. 1 w.p.z.p.

% A. Despot-Mladanowicz [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz
aktualizowany, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, LEX 2021, art. 56, nt 2.
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« w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowe;j*
ustanowiony zostat zakaz wznoszenia
i utrzymywania obiektéw budowlanych
przeznaczonych na pobyt ludzi®;

« strefy kontrolowanej wyznaczonej
po obu stronach gazociagu;

« strefy bezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu

Lp. Warunek Podstawa Uwagi
prawna
3 | Istniejace lub projektowane uzbrojenie art. 61 ust. 1 | Zgodnie z art. 61
terenu jest wystarczajace dla zamierzenia pkt 3 w.p.z.p. | ust. 5 u.p.z.p. warunek
budowlanego uznaje sie za spelniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu
zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej
miedzy wlasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem
4 | Teren nie wymaga uzyskania zgody na art. 61 ust. 1
zmianeg przeznaczenia gruntéw rolnych pkt 4 w.p.z.p.
i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne albo
jest objety zgoda uzyskang przy sporza-
dzaniu miejscowych planéw, ktore utracity
moc na podstawie nieobowiazujacej juz
ustawy z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym?
5 | Decyzja jest zgodna z przepisami art. 61 ust. 1 | Przepisami odrebnymi nie s3
odrebnymi pkt 5 w.p.z.p. | przepisy Prawa budowlanego
6 | Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ art. 61 ust. 1
w obszarze: pkt 6 u.p.z.p.

Powyzsze warunki zostaly szczegdtowo opisane ponize;j.

Decyzja o warunkach zabudowy powinna zosta¢ wydana w terminie 90 dni,
a w przypadku domu o powierzchni zabudowy do 70 m* - w terminie 21 dni*.
Do terminu tego nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do do-
konania okres$lonych czynnos$ci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresow
opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu®.

¥ Dz.U. 21999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.
*# Zob.art. 5 ust. 1 u.p.r.s.i.
¥ Zob. art. 22 ust. 2 pkt 1 u.p.r.s.i.

10 Zob. art. 64 ust. 1 pkt 1 wzw. z art. 51 ust. 2 u.p.z.p.
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Zob. art. 51 ust. 21 2¢c u.p.z.p.
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Przekroczenie terminu jest podstawa do wszczecia postepowania w sprawie wymie-
rzenia organowi kary pienieznej. Kara jest naktadana przez organ wyzszego stopnia
w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie. Wynosi 500 zt za kazdy dzien
zwloki. Uiszcza si¢ ja w terminie 14 dni od dnia doreczenia postanowienia o jej na-
tozeniu*2. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienie¢znej zostalo omoéwione
w rozdziale 9.2.

Od decyzji w przedmiocie warunkéw zabudowy przystuguje stronom postepo-

wania prawo do wniesienia odwotlania do organu wyzszego stopnia (w przypadku
wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta do samorzadowego kolegium odwotawcze-
go, a gdy decyzje wydal wojewoda — do wlasciwego ministra) w terminie 14 dni od jej
doreczenia. Odwolanie wnosi sie za posrednictwem organu, ktéry wydat decyzje®.
Po wyczerpaniu srodkéw zaskarzenia w postepowaniu administracyjnym mozna zto-
zy¢ skarge albo sprzeciw do sadu administracyjnego*.

1.1.1. Kontynuacja funkcji - zasada dobrego sasiedztwa

Decyzja o warunkach zabudowy moze zosta¢ wydana, o ile co najmniej jedna

dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w spo-
sob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw bu-
dowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu®.

Warunek ten zwany jest ,,zasadg dobrego sasiedztwa’, gdyz uzaleznia mozliwos¢

realizacji inwestycji od jej dopasowania do terenu sgsiedniego. Konieczno$¢ spel-
nienia tego warunku ma zapobiega¢ powstawaniu zabudowy nienawigzujacej do znaj-
dujacej si¢ na dziatkach sgsiednich, a wigc ,,burzacej” fad przestrzenny.

Przedmiotem analizy w toku rozpatrywania wniosku o wydanie warunkéw za-
budowy sg dzialki sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej. Pojecia dziatki
sasiedniej nie mozna zawezac tylko do dzialki przyleglej do terenu przysztej inwestycji,
analezy je odnosi¢ do obszaru tworzacego urbanistyczng calo$¢. Za szerokim rozumie-
niem pojecia dzialki sasiedniej przemawia ochrona prawa wlasnosci i zasada wolnosci
zagospodarowania terenu*. Dzialka sgsiednia to nie tylko graniczaca z terenem, na

2 Zob. art. 64 ust. 1 w zw. z art. 51 ust. 2-2i u.p.z.p.

® Zob.art. 127§ 1i2wzw. zart. 129§ 1i 2 k.p.a.

# Zob.art. 50 i n. p.p.s.a.

# Zob. art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

6 Por. wyroki NSA: z 2.12.2008 r., Il OSK 1516/07, LEX nr 530407; z 14.01.2011 r., IT OSK 62/10, LEX
nr 953082; 2 20.03.2012 ., Il OSK 10/11, LEX nr 1145557.

Piotr Jarzynski, Katarzyna Szynalska



30 Rozdziat 1. Warunki zabudowy

ktérym ma powsta¢ planowana inwestycja, ale tez polozona w nieznacznej odleglosci.
Gdy dzialka, na ktorej ma powstac¢ inwestycja, nie ma wspolnej granicy z Zzadng dziatka
zabudowang, wystarczajace dla wydania decyzji o warunkach zabudowy jest, aby znaj-
dowala si¢ w do$¢ bliskiej odlegtosci od zabudowy*’. Cho¢ poglad ten jest dominujacy,
mozna spotkac sie rowniez z twierdzeniami, zZe dzialka sasiednia to wylacznie dzialka,
ktorej przynajmniej jedna z granic przylega do dziatki wchodzacej w sklad terenu, jaki
objety jest wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy*.

Dzialki sgsiednie musza by¢ dostepne z tej samej drogi publicznej, a wiec posia-

da¢ uprawnienia do zjazdu na takg droge. Skoro dopuszcza si¢ szerokie rozu-
mienie pojecia dzialki sasiedniej, to tym samym nie zawsze dzialki te beda dostepne
dokladnie z tej samej drogi publicznej. W orzecznictwie NSA dominuje poglad, ze dla
spelnienia przestanki dostepu do drogi publicznej wystarczajace jest, aby dziatki sa-
siednie miaty dostep do drogi publicznej (niekoniecznie tej samej)*.

Aby mozliwe bylo wydanie decyzji o warunkach zabudowy, sasiednia dziatka do-

stepna z tej samej drogi publicznej musi by¢ zabudowana w sposdb pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania tere-
nu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

W praktyce wiele probleméw wigze sie z wymogiem zapewnienia kontynuacji funk-
cji przez nowa zabudowe. Kwestia ta jest ocenna, ustalana przez organ administracji
w odniesieniu do kazdego przypadku. Warunek ten wigze si¢ z potrzeba zachowa-
nia fadu przestrzennego poprzez tworzenie nowej zabudowy o funkcji podobnej do
istniejacej lub uzupelniajacej, a nie wylacznie kontynuujacej dominujaca funkeje za-
budowy wystepujaca na obszarze analizowanym. W orzecznictwie NSA dominuje bo-
wiem poglad, ze pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ szeroko - nie tylko jako
zabudowe o identycznej funkcji co istniejaca, ale uzupelniajacy, dostosowana i dajaca
sie pogodzi¢ z istniejaca™. Nowa zabudowa o odmiennej funkcji niz dominujaca jest
dopuszczalna, o ile mozna jg pogodzi¢ z juz istniejacg. Nowa inwestycja nie moze by¢
sprzeczna z dotychczasows funkeja terenu®'.

¥ A. Despot-Mladanowicz [w:] Ustawa..., red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, art. 61, nt 3.

* ]. Jaworski [w:] P. Sosnowski, K. Buczynski, J. Dziedzic-Bukowska, J. Jaworski, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2014, art. 61, nt 3.

* Por. wyroki NSA: z 19.06.2018 r., Il OSK 3145/17, LEX nr 2524306; z 19.11.2019 r., II OSK 2739/18,
LEX nr 2777951; 2 19.12.2019 r., IT OSK 3393/18, LEX nr 2799523.

% Por. wyroki NSA:z7.06.2011 r., I OSK 952/10, LEX nr 992669; 2 19.12.2012 r., I OSK 1533/11, LEX
nr 1367317; 2 16.10.2018 r., IT OSK 2491/16, LEX nr 2577783.

1 Por. wyrok NSA z 12.02.2020 r., II OSK 840/18, LEX nr 2924598; A. Despot-Mladanowicz [w:] Usta-
wa..., red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, art. 61, nt 5.

Piotr Jarzyhiski, Katarzyna Szynalska



L.1. Ustalenie warunkéw zabudowy 31

W orzecznictwie NSA dotyczacym wymogu kontynuacji funkcji wskazuje sie, ze:

gdy na obszarze analizowanym dominuje zabudowa jednorodzinna, nie wy-
klucza to powstania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, gdyz pelnig
one jednakowsg funkcje™;

nowa zabudowa o funkcji wylacznie garazowej moze by¢ uzupelniajaca dla
istniejacej w sasiedztwie funkeji zabudowy mieszkaniowe;j™;

dopuszcza si¢ lokalizacje obiektu o funkcji handlowo-ustugowo-biurowej po-
miedzy zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng™;

niewykluczone jest (zwlaszcza w warunkach miejskich) powstanie w sasiedz-
twie osiedla domoéw jednorodzinnych obiektéw przeznaczonych pod dziatal-
nos$¢ ustugows czy produkeyjna, przy czym powinny by¢ one nieucigzliwe
(np. dziatalno$¢ biurowa, magazynowa, stacja paliw, myjnia samochodowa,
plac skltadowy)*’;

na osiedlu domoéw jednorodzinnych mozliwa jest budowa budynku ustugo-
wego — przychodni weterynaryjnej™;

gdy na dziatkach sgsiednich znajduje si¢ wylgcznie zabudowa zagrodowa, za-
budowa produkcyjna nie bedzie stanowi¢ kontynuacji funkcji analizowanego
terenu”’;

barakowdz (obiekt sezonowy rekreacyjny) nie kontynuuje funkeji zabudowy
mieszkaniowej*;

w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej (co do zasady) dopuszcza sie uzu-
petniajaca zabudowe ustugowas, taka jak sredniej wielkosci sklepy spozywcze
czy wielobranzowe, oraz obiekty o innych funkcjach (o$wiatowe, sakralne,
ustugowe i inne), ktore uzupetniaja funkcje wiodaca™.

Wyzej wskazane rozstrzygniecia zapadly w sprawach dotyczacych wydania warunkéw
zabudowy na konkretne inwestycje, stad orzeczenia organéw administracji i sgdow
administracyjnych mogg by¢ odmienne w innym stanie faktycznym.

Nadmieni¢ trzeba, ze planujac inwestycje o charakterze ustugowym, nalezy ja
uszczegdlowi¢ poprzez wskazanie we wniosku o wydanie warunkéw zabudowy
rodzaju dziatalno$ci, tak aby oddawata charakterystyczny sposob uzytkowania obiektu.
Ustugi to kazda dziatalno$¢, ktorej istota jest zaspokajanie potrzeb ludzi, np. ustugi
administracji publicznej, handlu detalicznego, kultury, zdrowia i opieki spotecznej,

2 Wyrok NSA z 17.09.2020 r., IT OSK 1777/20, LEX nr 3062626.

3 Wyrok NSA z 26.05.2020 r., IT OSK 2415/19, LEX nr 3025415; wyrok WSA w Bialymstoku
7 25.06.2020 r., IT SA/Bk 138/20, LEX nr 3039335.

* Wyrok NSA 7 10.05.2019 r., IT OSK 1109/19, LEX nr 2673902.

* Wyrok NSA z 5.02.2020 r., IT OSK 492/19, LEX nr 3065427; wyrok WSA w Poznaniu z 5.02.2020 r.,
IV SA/Po 885/19, LEX nr 2784820.

56
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Wyrok WSA w Kielcach z 29.08.2019 ., IT SA/Ke 210/19, LEX nr 2723080.
Wyrok WSA w Poznaniu z 20.09.2018 r., IT SA/Po 381/18, LEX nr 2557942.
Wyrok WSA w Gdansku z 21.02.2018 r., IT SA/Gd 737/17, LEX nr 2460001.
Wyrok WSA w Poznaniu z 7.02.2019 r., IT SA/Po 780/18, LEX nr 2629553.
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os$wiaty, nauki, gastronomii, lqcznoéci, sportu, turystyki i wczaséw, rzemiosta, par-
kingi, biura instytucji komercyjnych, miejsca kultu religijnego®. Pojecie dziatalnosci
ustugowej jest wiec bardzo szerokie i obejmuje rézne jej rodzaje, w tym mniej i bar-
dziej ucigzliwe. Ustalenie spelnienia warunku kontynuacji funkcji w przypadku funkeji
ustugowej zalezy od stopnia jej ucigzliwoéci i oddzialywania na nieruchomosci sgsied-
nie®’.

Pozostate wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu weryfi-
kuje organ administracji w sposéb wskazany w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktu-
ry 2 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Opis poszczegdlnych parametréw zostal przedstawiony ponizej
w pkt 1.1.7.

Wymog zachowania kontynuacji funkeji nie jest nieograniczony. Nie stosuje si¢
go do:

« inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel
w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie nieobowiazujacej juz
ustawy z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym®;

o linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a tak-
ze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 u.0.z.e.%%;

o zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwigzanego z t3 zabudowa przekracza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolne-
go w danej gminie®.

1.1.2. Dostep do drogi publicznej

Kolejnym warunkiem, jaki musi zosta¢ spelniony, aby mozliwe byto wydanie

decyzji o warunkach zabudowy, jest posiadanie przez teren dostepu do drogi
publicznej®®. Dostep do drogi publicznej zapewnia obstuge komunikacyjng inwestycji
tak, aby mozliwe byto korzystanie z niej wedle przeznaczenia. Dostep ten moze by¢
zaréwno bezposredni, jak i posredni — przez droge wewnetrzng lub ustanowienie od-
powiedniej stuzebnosci drogowej*®.

% Wyrok WSA w Rzeszowie 2 9.07.2018 r., II SA/Rz 411/18, LEX nr 2541385.

' Por. wyrok NSA z 30.01.2019 r., II OSK 568/17, LEX nr 2643675; wyrok WSA w Poznaniu
220.02.2019 1., IV SA/Po 670/18, LEX nr 2656833; wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 26.09.2019 r.,
IISA/Go 486/19, LEX nr 2726428; wyrok WSA w Olsztynie 2 6.11.2019 ., II SA/O1 551/19, LEX nr 2743377.

2 Zob. art. 61 ust. 2 u.p.z.p.

6 Zob. art. 61 ust. 3 u.p.z.p.

¢ Zob. art. 61 ust. 4 u.p.z.p.

6 Zob. art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

€ Zob. art. 2 pkt 14 u.p.z.p.
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Dostep do drogi publicznej

o~ AN

Bezpos$redni Posredni
Obstuga komunikacyjna Obstuga komunikacyjna przez inng
bezposrednio z drogi publicznej dzialke/nieruchomosé¢
- droga wewnetrzna lub stuzebnoé¢
drogowa

@ Drogami publicznymi sa drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne.
Moga z nich korzystaé wszyscy, zgodnie z ich przeznaczeniem, z ograniczenia-
mi i wyjatkami okreslonymi w ustawie o drogach publicznych lub innych przepisach
szczegdlnych®”. Droga wewnetrzna to droga, droga rowerowa, parking oraz plac prze-
znaczone do ruchu pojazdéw, ktére nie s3 drogami publicznymi i nie sa zlokalizowane
w pasie drogowym tych drég®. Stuzebno$¢ jest ograniczonym prawem rzeczowym,
polegajacym m.in. na tym, ze wiasciciel nieruchomosci wladnacej moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej — w tym przypadku w zakresie
ustanowienia drogi koniecznej przez nieruchomos¢ obciazong, wobec braku dostepu
do drogi publicznej®.

Wyjatkiem od zasady konieczno$ci posiadania dostepu do drogi publicznej sg

linie kolejowe, obiekty liniowe i urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
instalacje odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 u.o.z.e. Co istotne,
do kategorii urzadzen infrastruktury technicznej zalicza si¢ réwniez instalacje foto-
woltaiczne”.

Sporne w orzecznictwie sadéw administracyjnych jest, jaki powinien by¢ dostep do
drogi publicznej w rozumieniu omawianej regulacji — czy wystarczy zapewnienie do-
stepu faktycznego, czy musi by¢ on tez zagwarantowany prawnie.

Zgodnie z pierwszym pogladem dostep do drogi publicznej powinien by¢ fak-
tyczny i zagwarantowany prawnie — wynikac z przepisu prawa, czynnosci praw-
nej, orzeczenia sgdowego czy tez administracyjnego’. Dostep do drogi publicznej musi

& Zob.art. 1 wzw. z art. 2 ust. 1 u.d.p.

¢ Zob. art. 8 ust. 1 u.d.p.

® Zob. art. 285§ 1 wzw. zart. 145§ 1 k.c.

70 ‘Wyrok NSA 7 13.09.2017 r., IT OSK 64/16, LEX nr 2480367.

7t Wyrok WSA w Gdansku z 7.11.2012 r., I SA/Gd 418/12, LEX nr 1248782; wyrok NSA 2 5.03.2013 r.,
IT OSK 2078/11, LEX nr 1340179; wyrok WSA w Krakowie z 16.05.2013 r., IT SA/Kr 221/13, LEX
nr 1429596; wyrok WSA w Bialymstoku z 19.04.2018 r., IT SA/Bk 91/18, LEX nr 2485794; wyrok WSA
w Krakowie z 13.02.2020 r., IT SA/Kr 1182/19, LEX nr 2791397; wyrok WSA w Rzeszowie z 3.03.2020 r.,
II SA/Rz 1158/19, LEX nr 3027230.

Piotr Jarzynski, Katarzyna Szynalska



34 Rozdziat 1. Warunki zabudowy

istnie¢ w dacie orzekania o warunkach zabudowy, a nie moze powsta¢ dopiero w przy-
sztosci. Niedopuszczalne jest, aby na etapie ustalania warunkow zabudowy dostepnosé¢
ocenianego terenu inwestycji do drogi publicznej okresla¢ w sposob warunkowy”. Gdy
w momencie skfadania wniosku o ustalenie zabudowy teren nie ma bezposrednie-
go dostepu do drogi publicznej, wnioskodawca powinien przedstawi¢ prawo do dys-
ponowania droga wewnetrzng lub przynajmniej zgode zarzadcy tej drogi, ze bedzie
to w przysztosci droga wewnetrzna, lub ustanowiong stuzebnos¢ drogi koniecznej.
W przypadku stuzebnos$ci wystarczajace jest jej ustanowienie, droga nie musi by¢ rze-
czywiscie urzadzona (wybudowana)”.

Drugi z pogladdw, zdecydowanie bardziej liberalny, zaktada, ze dla wydania decyzji
o warunkach zabudowy wystarczajace jest, aby dostep do drogi publicznej byt wylacz-
nie faktyczny”. W postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie bada
sie bowiem tytutu prawnego do nieruchomosci. Jest to przedmiotem analizy na etapie
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe, podczas ktérego powinna nastapic oce-
na posiadania dostepu do drogi publicznej w znaczeniu prawnym.

Z analizy orzecznictwa wynika, ze dominujacy jest poglad drugi, zakladajacy, ze dla

wydania decyzji o warunkach zabudowy wystarczajace jest zapewnienie faktyczne-
go dostepu do drogi publicznej. Praktyka organéw administracji moze by¢ w tym wzgle-
dzie rozna, dlatego pozadane jest zapewnienie dostepu do drogi publicznej - faktycznego
i prawnego - juz na etapie wnioskowania o wydanie warunkéw zabudowy.

1.1.3. Uzbrojenie terenu

Trzecim wymogiem umozliwiajgcym wydanie decyzji o warunkach zabudowy

jest, aby istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu bylo wystarczajace dla za-
mierzenia budowlanego”. Uzbrojenie terenu to drogi, obiekty budowlane, urzadzenia
i przewody wodociagowe, kanalizacyjne, cieplownicze, elektryczne, gazowe i teleko-
munikacyjne - wybudowane pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig’®.

Uzbrojenie terenu moze zatem istnie¢ lub zosta¢ zaprojektowane dla przysztej
inwestycji. Ma by¢ wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego, co nalezy ro-
zumie¢ w ten sposob, ze nie musi fizycznie istnie¢. Ustawodawca wprowadzil w tym
zakresie pewne ulatwienie, wskazujac, ze uzbrojenie terenu uwaza si¢ za wystarcza-
jace dla zamierzenia budowlanego, jezeli jego wykonanie zostanie zagwarantowane

72 Wyrok NSA z20.10.2010 r., IT OSK 1467/09, LEX nr 746565.

7> 'Wyrok WSA w Krakowie z 21.12.2018 r., IT SA/Kr 1162/18, LEX nr 2603840.

7 ‘Wyrok NSA z 26.02.2013 r., IT OSK 2040/11, LEX nr 1354928; wyrok WSA w Lodzi z 18.12.2018 .,
II SA/Ld 843/18, LEX nr 2608609; wyrok NSA z 12.04.2019 r., IT OSK 1415/17, LEX nr 2675450.

7> Zob. art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.

76 Zob. art. 2 pkt 13 u.p.z.p. w zw. z art. 143 ust. 2 u.g.n.
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w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg jednostka organizacyjna a inwestorem””.
W orzecznictwie stusznie wskazuje si¢, ze nie ma wymogu przedlozenia umowy na
dostawe wody zawartej z gestorem sieci, a jedynie jego zapewnienia o technicznej moz-
liwosci dostepu do sieci. Zagwarantowanie oznacza zapewnienie w drodze umowy, co
nie jest rownoznaczne z obowigzkiem zawarcia takiej umowy na etapie wydawania de-
cyzji o warunkach zabudowy. Wystarczajace jest posiadanie zapewnienia (gwarancji),
ze umowa taka zostanie w przyszlo$ci zawarta’.

Dalsze uszczegolowienie kwestii uzbrojenia terenu nastepuje na etapie postepo-

wania w sprawie wydania pozwolenia na budowe. Parametry techniczne sieci
i urzadzen uzbrojenia terenu okresla si¢ w czesci opisowej projektu zagospodarowania
dzialki lub terenu bedacego elementem projektu budowlanego™.

W ramach postepowania o wydanie warunkéw zabudowy organ administracji bada, czy
dane rozwigzanie co do uzbrojenia terenu jest mozliwe i wystarczajace dla danej inwe-
stycji. Tytutem przyktadu nalezy wskaza¢, ze dostawy wody mozna zapewni¢ na rézne
sposoby, np.: korzystajac z uje¢ wlasnych, z sieci wystepujacych na dziatkach sgsiednich
lub wykazujac, ze posiada si¢ gwarancje wykonania takiej sieci w przysztosci®.

1.1.4. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, o ile teren, dla ktérego
ma zosta¢ wydana:
o nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne
albo
o musi by¢ objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracily moc na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy z 7.07.1994 r. o zagospo-
darowaniu przestrzennym®.

Decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ zatem wydana, jezeli teren przysztej inwe-
stycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych ilesnych
na cele nierolnicze i nielesne. Regulacja ta jest powigzana z art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
pkt 1 w.o.g.rl, ktéry wskazuje na ochrone gruntéw rolnych i lesnych m.in. poprzez
ograniczenie ich przeznaczania na cele nierolnicze lub niele$ne. Decyzja o warunkach

77 Zob. art. 61 ust. 5 uw.p.z.p.

78 Por. wyroki WSA w Poznaniu z 18.09.2019 r., IV SA/Po 539/19, LEX nr 2725213, oraz 2 23.10.2019 r.,
II SA/Po 402/19, LEX nr 2741797; wyrok NSA z 22.01.2020 r., IT OSK 3487/18, LEX nr 2799018.

7 Zob. § 14 pkt 3 lit. e r.z.f.p.b.

8 Wyrok WSA we Wroctawiu z 3.12.2019 r., IT SA/Wr 667/19, LEX nr 2944911.

81 Zob. art. 61 ust. 1 pkt 4 wzw. zart. 88 ust. 1 u.p.z.p.iart. 67 ustawy z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.).
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zabudowy nie moze zmienia¢ przeznaczenia tego rodzaju gruntéw. Skoro wigc dla da-
nego terenu istnieje obowigzek uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, nie mozna dla niego wyda¢ decyzji
o warunkach zabudowy. Omawiana regulacja nie ogranicza wszelkiej aktywnosci
inwestycyjnej, mozliwe jest bowiem zagospodarowanie terenu, ktére nie spowoduje
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Jesli
zamierzenie pozostaje w zwigzku z gospodarka rolng lub lesna, to mozliwe bedzie wy-
danie dla niego decyzji o warunkach zabudowy®.

Nie wymaga uzyskania zgody przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne grun-
tow rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, jezeli grunty te spelniaja tacz-
nie nastepujace warunki:
1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera si¢ w obsza-
rze zwartej zabudowy;
2) potozone sg w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki bu-
dowlanej w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami;
3) polozone sa w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy o drogach publicznych;
4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna
cato$¢, czy stanowig kilka odrebnych czesci®.

Decyzje o warunkach zabudowy mozna uzyska¢, jezeli teren, na ktory ma zostaé

wydana, jest objety zgoda na zmianeg przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych
na cele nierolnicze i niele$ne uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracily moc na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy z 7.07.1994 r. o zagospodaro-
waniu przestrzennym.

1.1.5. Zgodnosc z przepisami odrebnymi

Decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ zgodna z przepisami odrebnymi®.
Oznacza to, ze nie moze by¢ sprzeczna z jakakolwiek norma systemu prawa, wy-
klucza¢ sie z nig czy by¢ niedostatecznie spéjna®. Planowana inwestycja nie moze by¢
zatem sprzeczna z przepisami zawartymi w:
o ustawie z 20.07.2017 r. — Prawo wodne®;
o ustawie z 29.11.2000 r. - Prawo atomowe®;

8 A. Despot-Mtadanowicz [w:] Ustawa..., red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, art. 61, nt 8.

8 Zob. art. 7 ust. 2a w.o.g.r.l.

8 Zob. art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p.

% Por. wyrok NSA z 22.02.2018 r., IT OSK 1118/16, LEX nr 2506761; wyrok WSA w Poznaniu
223.05.2019 1., I SA/Po 827/18, LEX nr 2682953; wyrok WSA w Krakowie z 16.01.2020 r., II SA/Kr 1177/19,
LEX nr 2773870.

8 Dz.U. 22021 r. poz. 2233 ze zm.

8 Dz.U. 22021 r. poz. 1941.
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o ustawie z24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w za-
kresie sieci przesytowych;

o ustawie z 21.03.1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i admini-
stracji morskiej;

o ustawie z 28.07.2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych®;

o ustawie z 28.09.1991 r. o lasach;

o ustawie 2 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze®;

o ustawie z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody;

 ustawie z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

o ustawie z 7.05.1999 r. o ochronie terendéw bytych hitlerowskich obozéw zaglady.

Wobec pojawiajacych sie watpliwosci interpretacyjnych nalezy wskaza¢, ze przepisami od-
rebnymi nie jest studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego®.

Przepisy odrebne a przepisy Prawa budowlanego

Przepisami odrebnymi, o ktérych byta mowa powyzej, nie sg regulacje Prawa bu-
dowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w spra-
wie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie®.

Cho¢ zagadnienie to budzilo pewne watpliwoéci interpretacyjne, obecnie

w orzecznictwie wskazuje si¢, Ze w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabu-
dowy organ nie jest uprawniony do badania zgodno$ci planowanej inwestycji z prze-
pisami budowlanymi i techniczno-budowlanymi. Majg one zastosowanie dopiero
w postepowaniu o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, ktore jest odrebne od
postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Organ wydajacy decyzje
o warunkach zabudowy nie moze wkracza¢ w kompetencje organu wydajacego de-
cyzje o pozwoleniu na budowe i orzekaé o kwestiach, ktore beda przedmiotem roz-
wazan na dalszym etapie procesu inwestycyjnego. W decyzji o warunkach zabudowy
organ w szeroki sposdb ustala warunki inwestowania, ktorych konkretyzacja nastepuje
w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe®>. Co istotne, organ wydajacy de-
cyzje o warunkach zabudowy nie ma technicznej mozliwosci weryfikacji zgodnosci

% Dz.U. 22021 r. poz. 1301.

% Dz.U. 22021 r. poz. 1420 ze zm.

% Por. wyrok WSA w Krakowie z 4.06.2019 r., II SA/Kr 380/19, LEX nr 2685333; wyrok NSA
7 18.12.2019 r., I OSK 346/18, LEX nr 2774155.

1 Por. A. Despot-Mladanowicz [w:] Ustawa..., red. A. Plucifiska-Filipowicz, M. Wierzbowski, art. 61,
nt 10; wyrok NSA z 14.07.2016 r., I OSK 2797/14, LEX nr 2102245; wyrok WSA w Gdansku z 21.08.2019 1.,
IT SA/Gd 156/19, LEX nr 2719208; wyrok WSA w Szczecinie z 28.11.2019 r., II SA/Sz 626/19, LEX
nr 2753541; wyrok WSA w Krakowie z 16.01.2020 r., IT SA/Kr 1177/19, LEX nr 2773870.

%2 Por. wyroki NSA z 6.09.2013 r., Il OSK 813/12, LEX nr 1559908, oraz z 11.01.2018 r., I OSK 756/16,
LEX nr 2449127.
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inwestycji z przepisami budowlanymi, gdyz nie dysponuje projektem budowlanym
(nie jest on zalaczany do wniosku o wydanie warunkéw zabudowy). Interpretacja ta
jest powszechna i potwierdzona licznymi wyrokami sadéw administracyjnych®.

Powyzsza wyktadnie potwierdza réwniez regulacja, ze organ w postepowaniu o ustale-
nie warunkow zabudowy dokonuje analizy warunkdw i zasad zagospodarowania tere-
nu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych (ktérymi nie sg przepisy
prawa budowlanego)*.

1.1.6. Nieznajdowanie sie inwestycji na specjalnym obszarze

Od niedawna nowym wymogiem przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudo-
wy jest, aby zamierzenie budowlane nie znajdowalo si¢ w obszarze:

1) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej® ustanowiony zostat zakaz wznoszenia i utrzymywa-
nia obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi®;

2) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;

3) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu®.

Niemozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji potozonych na
wyzej wskazanych obszarach jest uzasadniona wzgledami bezpieczenstwa.

1.1.7. Sposdb ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu

Jak wskazano powyzej, jednym z warunkéw wydania decyzji o warunkach zabudowy
jest, aby co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, byla
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania

% Por. wyrok NSA z 23.11.2007 r., IT OSK 1552/06, LEX nr 327513; wyrok WSA w Warszawie
2 25.09.2008 r., IV SA/Wa 488/08, LEX nr 517960; wyrok WSA w Lodzi z 22.12.2011 r., II SA/Ed 255/11,
LEX nr 1153742; wyrok NSA z 12.10.2016 1., Il OSK 3335/14, LEX nr 2177609; wyrok NSA z 19.09.2017 r.,
1T OSK 121/16, LEX nr 2375454; wyrok WSA w Poznaniu z 9.11.2017 r., IV SA/Po 515/17, LEX nr 2415207;
wyrok WSA w Warszawie z 28.02.2018 r., VIII SA/Wa 714/17, LEX nr 2457132; wyrok WSA w Lodzi
26.07.2018 r., II SA/Ld 304/18, LEX nr 2529941; wyrok WSA w Rzeszowie z 7.11.2018 1., Il SA/Rz 558/18,
LEX nr 2597420; wyrok WSA w Rzeszowie z 16.06.2020 r., IT SA/Rz 1434/19, LEX nr 3058804.

% Zob. art. 53 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

% Zob.art. 5 ust. 1 u.p.r.s.i.

% Zob. art. 22 ust. 2 pkt 1 u.p.r.s.i.

77 Zob. art. 61 ust. 1 pkt 6 w.p.z.p., ktéry wszedt w zycie 27.05.2021 r. na mocy ustawy z 20.04.2021 r.
o zmianie ustaw regulujacych przygotowanie i realizacje kluczowych inwestycji w zakresie strategicznej
infrastruktury energetycznej (Dz.U. poz. 922).
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zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu®.

Ustalenie, czy nowa inwestycja bedzie spelnia¢ powyzsze wymogi, a wiec bedzie re-
alizowa¢ zasade kontynuacji funkcji, nastepuje na podstawie rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Rozporzadzenie to zostalo znaczgco zmienione na mocy obowigzujgcego od
3.01.2022 r. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17.12.2021 r. zmie-
niajgcego rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego®.

Rozporzadzenie to okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypad-
ku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania
dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy (tj. obszaru wymaganego lub dopuszczalnego polozenia obiektu
budowlanego);

2) wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
(tj. procentowego okreslenia mozliwosci zabudowy);

3) szerokosci elewacji frontowej (tj. szerokosci $ciany frontowej — usytuowanej od
strony dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej odbywa si¢ glowny
wjazd lub wejscie na dziatke);

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (tj. wysokosci
mierzonej od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku;
wysoko$¢ budynku mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu
do budynku lub jego czesci, znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej
budynku, do gérnej powierzchni najwyzej potozonego stropu, facznie z gruboscia
izolacji cieplnej i warstwy ja ostaniajacej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad
te plaszczyzne maszynowni dzwigdw i innych pomieszczen technicznych, badz
do najwyzej polozonego punktu stropodachu lub konstrukeji przekrycia budynku
znajdujacego sie bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi'®);

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukladu potaci dachowych,
a takze kierunku gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu)'®'.

% Zob. art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

% Dz.U. poz. 2399.

10 Zob. § 7 ust. 2 rs.uw.z. 1§ 6 r.w.t.; wyrok NSA z 1.09.2009 r., IT OSK 1336/08, LEX nr 597201.
0 Zob. § 1 r.s.u.w.z. iart. 61 ust. 7 u.p.z.p.
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Warunki i wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
ustala si¢ w analizie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Analize rozpoczyna si¢ od wyznaczenia woko! dziatki budowlanej obszaru

analizowanego, na ktérym bada si¢ funkcje i cechy zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w zakresie spetniania warunkéw koniecznych, aby mozliwe byto
wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Od 3.01.2022 r. sposéb wyznaczenia ob-
szaru analizowanego regulujg przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a nie tak jak dotychczas rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
2 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ wokol terenu objetego wnioskiem, na
kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o ustalenie wa-
runkéw zabudowy, w odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu tere-
nu, jednak nie mniejszej niz 50 m. Mapa taka powinna mie¢ zakres na tyle duzy, aby
mozliwe byto na niej prawidtowe zaznaczenie obszaru analizowanego. Przeprowadza
sie na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p.'"” Granice obszaru analizowanego
dla wydania decyzji o warunkach zabudowy dla domu o powierzchni zabudowy do
70 m? wyznacza si¢ w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu
objetego wnioskiem, jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m'®.

Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cz¢$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega
do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gléowny wjazd na dziatke'*.
Jezeli trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu bedzie mie¢ ponizej 50 m (np. dla terenu
o szerokosci frontu 12 m trzykrotno$¢ wynosi 36 m), wtedy na mocy wyzej wskazanej
zasady granice obszaru analizowanego zostang wyznaczone w odleglosci nie mniejszej
niz 50 m. Odleglto$¢ t¢ wyznacza si¢ od granic terenu inwestora'”®. Obszar analizowa-
ny powstaje przez wyznaczenie okregu, ktorego dlugos¢ promienia stanowi odleglos¢
réwng co najmniej trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem (nie mniej
niz 50 m). Poddane analizie zostaja nieruchomosci znajdujace si¢ na obszarze analizo-
wanym, nawet te, ktore sg nim objete tylko w czesci'®.

Pojecie ,,front terenu” zostalo wprowadzone do ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym nowela z 17.09.2021 r. oraz konsekwentnie do rozporzadzenia

02

Zob. art. 61 ust. 5a u.p.z.p.

Zob. art. 64a ust. 2 u.p.z.p.

% Zob. art. 61 ust. 5a u.p.z.p.

% Wyrok NSA z1.12.2020 r., IT OSK 1580/18, LEX nr 3115133.

® Wyrok WSA w Gliwicach z 21.02.2020 r., IT SA/GI 1621/19, LEX nr 3027040.
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Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan doty-
czacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego. Zastapito dotychczasowe sformulowanie
»front dziatki”. Zmiana ta potwierdza m.in. mozliwos$¢ ubiegania sie o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla czeéci dziatki.

Mozliwe jest wyznaczenie obszaru analizowanego wiekszego niz ustalony na

podstawie wskazanych powyzej minimalnych odlegtosci. Z czesci tekstowej
i graficznej analizy powinny jednak jasno wynika¢ przestanki znajdujace odzwier-
ciedlenie w zgromadzonym materiale dowodowym, a uzasadniajgce wyznaczenie
granic obszaru w takiej wielkosci. Nie jest jednak dopuszczalne poszerzenie obszaru
analizowanego w celu poszukiwania nieruchomosci ,podobnych”, do ktdrych mozna
nawigza¢, wylgcznie celem pozytywnego rozpatrzenia wniosku inwestora'”. Nie jest
takze przestanka do rozszerzenia obszaru analizowanego fakt, Ze w dalszej odlegltosci
znajduje si¢ zabudowa o catkiem innej funkcji niz planowana, czy to, ze na obszarze
analizowanym brak oczekiwanej zabudowy'®. Rozszerzenie obszaru analizowanego
ma stuzy¢ zachowaniu fadu przestrzennego. Powiekszenie obszaru analizowanego uza-
sadnia np. niewielka gesto$¢ zabudowy w sasiedztwie planowanej inwestycji badz wy-
stepujaca zabudowa o zréznicowanych gabarytach i funkcjach, co mogtoby uzasadniaé
poszerzenie obszaru dla poszukiwania takich parametrow i funkcji, ktore w najlepszy
sposOb wpiszg sie w realizacje zasady dobrego sasiedztwa'®.

Na podstawie parametréw nieruchomosci potozonych na obszarze analizowanym
w nastepujacy sposob ustala si¢ poszczegdlne wymagania co do nowej zabudowy:

1) obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢
jako przedluzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich (w przypadku
niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami odrebny-
mi obowigzujacg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami).
Jezeli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich przebiega, tworzac uskok,
wowczas obowiazujacg linie nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii za-
budowy budynku znajdujacego si¢ w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego''";

2) wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie sredniego wskaznika tej wielko$ci
dla obszaru analizowanego'"';

17 Por. wyrok NSA z 19.11.2019 r., II OSK 3331/17, LEX nr 2783391; wyrok WSA w Szczeci-
nie z 19.12.2019 r,, IT SA/Sz 931/19, LEX nr 2768296; wyrok NSA z 17.07.2020 r., IT OSK 450/20, LEX
nr 3052591.

1% Por. wyrok WSA w Bialymstoku z 23.12.2019 r., IT SA/Bk 775/19, LEX nr 2771699; wyrok WSA
w Szczecinie z 3.06.2020 r., IT SA/Sz 1014/19, LEX nr 3025232.

19 Wyrok WSA w Szczecinie z 19.09.2019 r., IT SA/Sz 329/19, LEX nr 2730907.

10 Zob. § 4 ust. 1-3 r.s.uw.z.

U 7Zob. § 5 ust. 1 r.s.u.w.z.
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3) szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu terenu, wyznacza
sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do
20%112;

4) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie
dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istnieja-
cej zabudowy na dziatkach sasiednich; jezeli wysokos¢ ta na dziatkach sgsiednich
przebiega, tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie srednig wielko$¢ wystepujaca na
obszarze analizowanym'";

5) geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uklad potaci da-
chowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu)
ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizo-
wanym'!,

Omawiane rozporzadzenie przewiduje mozliwo$¢ innego wyznaczenia obowia-

zujacej linii nowej zabudowy, wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, szerokosci elewacji frontowej i wyso-
kos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, o ile wynika to z analizy
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu'".

W orzecznictwie podkresla sig, ze w przypadku innego wyznaczenia wyzej

wskazanych parametréw nie wystarczy samo odwolanie si¢ do parametréw
maksymalnych wystepujacych na obszarze analizowanym. Odstepstwo takie powinno
by¢ poparte przekonywajacymi przestankami zawartymi w analizie, przy zalozeniu,
ze gtéwnym celem takiego zabiegu jest zachowanie tadu przestrzennego'. Organ
administracji, zezwalajgc na odstepstwo, powinien merytorycznie powigza¢ wartos¢
wskaznika z takimi funkcjami lub cechami zagospodarowania i zabudowy w obszarze
analizowanym lub jego fragmencie (np. z istniejaca zabudowq na nieruchomosciach
sasiednich), ktore uzasadniajg odstepstwo od wartoéci $redniej. Odstepstwo takie
moze by¢ dopuszczone w oparciu o okres$long tendencje w zakresie dominujacych lub
uzupelniajacych wskaznikéw i parametréow ksztatltowania zabudowy oraz zagospoda-
rowania terenu w obszarze analizowanym'"”. Uzasadnienie odstepstwa powinno by¢
na tyle szczegotowe, aby mozliwa byla kontrola, czy zmiana ustalenia parametru nie
bedzie godzi¢ w tad przestrzenno-urbanistyczny w obszarze analizowanym. W tym za-
kresie konieczne jest wskazanie w uzasadnieniu decyzji bardzo szczegdtowych danych

112 7Z0b. § 6 ust. 1 r.s.u.w.z.

113 Zob.§ 7 ust. 113 r.s.uw.z.

114 Zob. § 8 rs.uw.z.

15 7Zob.§ 4 ust. 4,§ 5ust. 2, § 6 ust. 2, § 7 ust. 4 r.s.u.w.z.

¢ Por. wyrok NSA z 30.01.2018 r., IT OSK 1515/17, LEX nr 2464380; wyroki WSA w Poznaniu:
7 18.12.2019 ., IV SA/Po 791/19, LEX nr 2768209, oraz z 20.12.2019 r., IT SA/Po 202/19, LEX nr 2761067;
wyrok NSA z 27.02.2020 r., II OSK 61/19, LEX nr 3027087.

17 Wyrok NSA z 13.12.2019 r., I OSK 336/18, LEX nr 2778085.
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wynikajacych z analizy, w tym dotyczacych numerdéw dzialek stanowiacych podstawe
ustalenia wyjatkowej wartosci wskaznika, charakterystyki i szczegétowych cech ich
zagospodarowania i zabudowy, oraz przekonujacych ocen urbanistycznych lub archi-
tektonicznych, ktore majg uzasadnia¢ tego rodzaju odstepstwo w $wietle warunkdow
z art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p."*® To, ze przepisy nie wymieniaja konkretnych przypadkow,
kiedy odstepstwo jest mozliwe, nie oznacza dowolnosci organu administracji w ich
ustanowieniu'®.

Przykfadem zastosowania odstgpstwa moze by¢ np. sytuacja, w ktorej na obszarze anali-
zowanym znajduje sie liczna zabudowa ze wskaznikiem (np. wielkosci powierzchni zabu-
dowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu) zblizonym do $redniej lub nizszym,
podczas gdy z planowang inwestycja sasiaduje obiekt budowlany o wskazniku znacznie
przewyzszajacym $rednig. W takiej sytuacji wydaje sig, ze organ administracji moze ze-
zwoli¢ na odstepstwo polegajace na przyjeciu wskaznika powyzej $redniej, a zblizonego
do wyzszego parametru cechujgcego obiekt budowlany potozony w poblizu nowej inwe-
stycji. Warunkiem jest, aby odstepstwo bylo zgodne z istniejacym tadem przestrzennym.
Dopuszczalnos$¢ odstepstwa bedzie oceniana w kazdej indywidualnej sprawie i nie zawsze

jest ono mozliwe.

Wyniki analizy urbanistycznej — sporzadzone w formie tekstowej i graficznej - sa
zalgcznikami do decyzji o warunkach zabudowy i stanowig jej integralng czes$¢'®.
Co istotne, zalgcznikiem sg wyniki sporzadzonej analizy, a nie sama analiza, ktéra
jest dokumentem znajdujacym sie w materiale dowodowym (w aktach sprawy). Kaz-
dy z tych zalacznikéw musi by¢ oznaczony (tj. zawiera¢ dokladne oznaczenie decyzji,

121

ktorej dotyczy) i podpisany'?'.

1.2. Decyzja o warunkach zabudowy a studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

1.2.1. Uwagi og6lne

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(zwane w skrocie studium) jest dokumentem - aktem planowania przestrzen-
nego - uchwalanym przez rade gminy. Okreéla ono polityke przestrzenng gminy,
w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego'2. Wraz z planami miej-
scowymi i decyzjami o warunkach zabudowy studium jest jednym z podstawowych

'8 Wyrok WSA w Rzeszowie z 18.02.2020 r., II SA/Rz 1213/19, LEX nr 2809328.
¥ Wyrok WSA w Poznaniu z 20.12.2019 r., IT SA/Po 202/19, LEX nr 2761067.
120 Zob. § 9 ust. 2 r.s.u.w.z.
12l Wyrok WSA w Lodzi z 15.01.2009 r., I SA/Ed 773/08, LEX nr 519844.
2 Zob.art. 9 ust. 1 iart. 12 ust. 1 w.p.z.p.
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bezposrednich instrumentéw planowania przestrzennego'?. Studium wplywa réwniez
na ustalenia przysztych planéw miejscowych - jego postanowienia powinny wyzna-
czaé ich ramy z zastrzezeniem, by nie regulowaty kwestii szczegélowych (okreslanych
w planach miejscowych). Mimo roli, jakg odgrywa studium w polityce przestrzen-
nej gminy, nie jest ono aktem prawa miejscowego, a wiec nie jest zrodlem prawa po-
wszechnie obowigzujacego'*.

Studium sklada sie z czesci tekstowej i graficznej'®. Cze$¢ tekstowa petni dominujaca
role nad cze$cig graficzng, wyjasnia jg i uzupelnia, ale nie moze stanowi¢ samodziel-
nego i rozstrzygajacego kryterium oceny studium'*.

W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace m.in. z dotychczasowego

przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu, stanu tadu przestrzenne-
go i wymogo6w jego ochrony, stanu $rodowiska, stanu dziedzictwa kulturowego i za-
bytkéw oraz débr kultury wspolczesnej czy potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy'?’.
Ponadto w studium okresla si¢ m.in. kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy
oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego, kierunki
i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny prze-
znaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy, obszary oraz zasady
ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk, obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabyt-
kéw oraz dobr kultury wspoélczesnej, kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infra-
struktury technicznej oraz obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym'*.

1.2.2. Procedura uchwalenia studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy

Procedura uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy przedstawia si¢ nastepujaco:

12 M.]J. Nowak, Charakter prawny studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego, LEX 2016.

124 Zob. art. 9 ust. 5 u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP.

125 Zob. art. 9 ust. 2 u.p.z.p.

126 1. Zachariasz [w:] H. Izdebski, I. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Komentarz, Warszawa 2013, art. 9, nt 7.

127 Zob. art. 10 ust. 1 u.p.z.p.

128 Zob. art. 10 ust. 2 u.p.z.p.
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Lp. Etapy uchwalenia studium Podstawa prawna Uwagi
1 | Podjecie przez rade gminy uchwaly o przy- | art. 9 ust. 1 u.p.z.p.
stapieniu do sporzadzenia studium
2 | Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 1 u.p.z.p. | Ogloszenie nastgpuje
oglasza o podjeciu uchwaly o przystapieniu W prasie miejscowej,
do sporzadzania studium, okreslajac forme, przez obwieszczenie
miejsce i termin sktadania wnioskéw do- oraz udostepnienie in-
tyczacych studium, nie krétszy jednak niz formacji w Biuletynie
21 dni od dnia ogloszenia Informacji Publicz-
nej, a takze w sposob
ZWYCZajowo przyjety
w danej miejscowosci
3 | Wojt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 2 u.p.z.p.
zawiadamia na pi$mie o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania studium
instytucje i organy wlasciwe do uzgadnia-
nia i opiniowania projektu studium
4 | Wojt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 3 u.p.z.p. | Przy sporzadzaniu stu-
sporzadza projekt studium, rozpatrujac dium organ uwzgled-
wnioski dotyczace studium, uwzgledniajac nia ustalenia strategii
ustalenia planu zagospodarowania prze- rozwoju wojewodztwa
strzennego wojewddztwa, a takze strategii i planu zagospodaro-
rozwoju ponadlokalnego oraz strategii roz- wania przestrzennego
woju gminy, jezeli takie strategie istnieja wojewodztwa, a takze
strategii rozwoju
ponadlokalnego oraz
strategii rozwoju
gminy (o ile gmina
dysponuje takim
opracowaniem)'?
5 | Wojt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 4 u.p.z.p.
uzyskuje od gminnej lub innej wlasciwej
komisji urbanistyczno-architektonicznej
opinie o projekcie studium
6 | Wojt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 5 u.p.z.p.
wystepuje o uzgodnienie projektu studium:
o zzarzagdem wojewddztwa w zakresie
jego zgodnosci z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;
« z Pafistwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie
w zakresie dotyczacym zabudowy
i zagospodarowania terenu polozonego
na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig

129 Zob. art. 9 ust. 2 u.p.z.p.
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Lp. Etapy uchwalenia studium Podstawa prawna Uwagi
7 | Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 5 u.p.z.p.
wystepuje o opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie studium m.in. do:
« starosty powiatowego;
o gmin sgsiednich;
o wlasciwego wojewodzkiego
konserwatora zabytkow;
o wlasciwych organow wojskowych, ochrony
granic oraz bezpieczenstwa panstwa;
« regionalnego dyrektora ochrony
$srodowiska;
o wlasciwego organu Panstwowej Strazy
Pozarnej i wojewddzkiego inspektora
ochrony $rodowiska;
o wlasciwego panstwowego
wojewddzkiego inspektora sanitarnego
8 | Woijt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 6 u.p.z.p.
wprowadza zmiany do projektu studium
wynikajace z uzyskanych opinii i dokona-
nych uzgodnien
9 | Woijt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 7 w.p.z.p. | Ogloszenie nastgpuje
oglasza o wylozeniu projektu studium do w prasie miejscowej,
publicznego wgladu na okres co najmniej przez obwieszczenie
7 dni przed dniem wylozenia i wyktada ten oraz udostepnienie in-
projekt do publicznego wgladu, takze przez formacji w Biuletynie
jego udostepnienie w Biuletynie Informacji Informacji Publicz-
Publicznej, na okres co najmniej 21 dni nej, a takze w sposéb
oraz organizuje w tym czasie co najmniej ZWYCZajowo przyjety
jedna dyskusje publiczng nad przyjetymi w danej miejscowosci
w tym projekcie studium rozwigzaniami
10 | Wojt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 8 u.p.z.p. | Uwagi dotyczace
wyznacza w wyzej wskazanym ogloszeniu projektu studium moze
termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne ztozy¢ kazdy zaintere-
oraz jednostki organizacyjne nieposiadaja- sowany — brak wymogu
ce osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi wykazywania interesu
dotyczace projektu studium, nie krétszy prawnego. Tres¢ uwag
niz 21 dni od dnia zakonczenia okresu moze by¢ szeroka. Wy-
wylozenia studium starczajace jest, aby byly
powiazane z przedmio-
tem studium'*
11 | Wojt, burmistrz albo prezydent miasta art. 11 pkt 9 u.p.z.p.
przedstawia radzie gminy do uchwalenia
projekt studium wraz z lista nieuwzgled-
nionych uwag, o ktérych mowa powyzej

130 M.J. Nowak, Czynnosci podejmowane przed sporzgdzeniem studium uwarunkowar i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego, LEX 2016.
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uchwalajgc studium, nie okreslita w nim
obszaréw rozmieszczenia inwestycji

celu publicznego o znaczeniu krajowym,
wojewddzkim i metropolitalnym, uje-
tych w planie zagospodarowania prze-
strzennego wojewodztwa, wojewoda,

po podjeciu czynnosci zmierzajacych

do uzgodnienia terminu realizacji tych
inwestycji i warunkow wprowadzenia tych
inwestycji do studium, wzywa rade gminy
do uchwalenia studium lub jego zmiany
W wyznaczonym terminie.

Po bezskutecznym uplywie tego termi-
nu wojewoda sporzadza miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego albo
jego zmiane dla obszaru, ktérego dotyczy
zaniechanie gminy, w zakresie koniecznym
dla mozliwoéci realizacji inwestycji celu
publicznego oraz wydaje w tej sprawie
zarzadzenie zastepcze. Przyjety w tym
trybie plan wywotuje skutki prawne takie
jak miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Lp. Etapy uchwalenia studium Podstawa prawna Uwagi
12 | Rada gminy uchwala studium, rozstrzyga- | art. 12 Tekst i rysunek
jac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia ust. 1 u.p.z.p. studium oraz rozstrzy-
uwag, o ktorych mowa powyzej gniecie o sposobie
rozpatrzenia uwag
stanowig zatgczniki do
uchwaly o uchwaleniu
studium
13 | Wojt, burmistrz albo prezydent mia- art. 12
sta przedstawia wojewodzie uchwale ust. 2 w.p.z.p.
o uchwaleniu studium wraz z zalgcznikami
oraz dokumentacja prac planistycznych
w celu oceny ich zgodno$ci z przepisami
prawnymi
14 | Jezeli rada gminy nie uchwalila studium, art. 12 W takim wypadku
nie przystapita do jego zmiany albo, ust. 3 w.p.z.p. koszty sporzadzenia

planu ponosi w catosci
gmina, ktérej obszaru
dotyczy zarzadzenie
zastepcze®!

szego od granic administracyjnych gminy'*.

Studium sporzadza si¢ dla obszaru w granicach administracyjnych gminy'*.
W przypadku zmiany studium mozliwe jest wyznaczenie rdwniez obszaru wez-

131 Zob. art. 12 ust. 4 u.p.z.p.
132 Zob. art. 9 ust. 3 u.p.z.p.
13 Wyrok WSA we Wroctawiu z 29.05.2008 r., IT SA/Wr 94/08, LEX nr 5191409.
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48 Rozdziat 1. Warunki zabudowy

Co do zasady koszty sporzadzenia studium obcigzajg budzet gminy. Jesli koszty spo-
rzadzenia lub zmiany studium wynikajg z rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym lub metropolitalnym, obcigzajg one odpowiednio budzety
panstwa, wojewddztwa, zwigzku metropolitalnego albo powiatu'*.

1.2.3. Relacja pomiedzy decyzjg o warunkach zabudowy
a studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

Zaréwno decyzje o warunkach zabudowy, jak i studium ksztaltuja polityke prze-

strzenng gminy. Najistotniejszg réznicag miedzy nimi jest to, ze studium jest ak-
tem kierownictwa wewnetrznego gminy i wigze jej organy (a nie jednostki), natomiast
decyzja o warunkach zabudowy jako decyzja administracyjna okresla sytuacje prawna
konkretnego adresata w indywidualnej sprawie.

Dla rozwazenia wzajemnej relacji pomiedzy decyzja o warunkach zabudowy a studium
istotny jest fakt, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, a wiec nie jest aktem
prawa powszechnie obowigzujacego’*. Ta okolicznoé¢ oraz fakt, ze studium okreséla
polityke przestrzenng gminy, wzbudzily watpliwo$ci zwigzane z tym, czy jego tre$¢ po-
winna by¢ uwzgledniana przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. W orzecz-
nictwie zarysowaly sie dwa poglady rozstrzygajace powyzsza kwestie'*.

Zgodnie z pierwszym z pogladdow tres¢ studium wiaze organy administracji przy

wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. W wyroku NSA z 6.08.2009 r. wska-
zano, ze cho¢ studium nie jest aktem prawa powszechnie obowiazujacego, nie oznacza
to, ze decyzje o warunkach zabudowy wydawane dla terenéw objetych studium moga
by¢ sprzeczne z jego ustaleniami'”’. Studium odgrywa znaczenie przy uchwalaniu pla-
nu miejscowego, ktorego ustalenia wywoluja skutki wobec podmiotéw zewnetrznych
i wobec organéw gminy. Naczelny Sad Administracyjny wyjasnil, ze z tresci studium
wynikaja lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego, ktére stanowia podstawe
wszelkich dzialan podejmowanych na terenie gminy w tym zakresie. Skonkretyzowa-
ne w decyzji o warunkach zabudowy dzialania zmierzajace do zmiany przeznaczenia
terenu powinny by¢ zgodne z tymi zasadami. Odmienna interpretacja prowadzitaby
do sprzecznosci z podstawowymi zasadami zagospodarowania przestrzennego oraz
moglaby doprowadzi¢ do tego, ze zapis studium bylby zgodny z planem miejsco-
wym, a mdglby by¢ niezgodny z wydang na tym samym terenie decyzjg o warunkach

134 Zob. art. 13 ust. 112 w.p.z.p.

135 Zob. art. 9 ust. 5 u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP.

13¢ J. Makuch, Czy postanowienia studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy wigzq organ przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, LEX 2019.

137 Wyrok NSA z 6.08.2009 r., IT OSK 1250/08, LEX nr 552846.
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zabudowy. Taka wykladnia bylaby nie do pogodzenia z zasadami prawnego systemu
planowania przestrzennego w Polsce i niedopuszczalna w demokratycznym panstwie
prawnym, a przez to sprzeczna z Konstytucja RP.

Wyzej wskazany poglad stanowi jednak incydentalnie podstawe rozstrzygnie¢ sadow
administracyjnych. W orzeczeniach tych aprobuje si¢ poglad NSA, wskazujac jedno-
cze$nie, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy sprzecznej ze studium stanowitoby
podwazenie wiazacego aktu wewnetrznego gminy. Cho¢ adresat decyzji o warunkach
zabudowy, jako podmiot zewnetrzny wzgledem organu, nie jest zwigzany aktem po-
lityki gminy, to s nim jednak zwiazane organy gminy. Tym samym nie moga one
podejmowac¢ dziatan stanowigcych zaprzeczenie aktéw wlasnej polityki przestrzenne;.
Sprzeczno$¢ decyzji o warunkach zabudowy ze studium jest stanem naruszajacym nie
tylko spojnos¢ polityki przestrzennej gminy i porzadek zgodnosci jej aktow, lecz takze
stanem naruszajacym obiektywny porzadek prawny'*.

Powyzszy poglad zostal jednak poddany krytyce. W glosie do opisanego powyzej wy-
roku NSA wskazano migdzy innymi, Ze przepisy okre$lajg, iz organy gminy sg zwigzane
ustaleniami studium wylacznie przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Jego ustalenia
nie wigzag gminy w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy'*.

Drugi poglad natomiast zaktada, ze skoro studium nie jestem aktem prawa powszech-
nie obowigzujacego, nie moze stanowi¢ podstawy do wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Studium okresla polityke przestrzenng gminy, a jego ustalenia wiaza we-
wnetrznie organy gminy wylacznie przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Jak wspo-
minano wcze$niej, studium nie stanowi przepiséw odrebnych, z ktorymi musi by¢
zgodna decyzja o warunkach zabudowy. Tym samym ustalenia studium nie moga
wplywaé na wydanie decyzji odmawiajacej warunkéw zabudowy oraz nie mogg by¢
brane pod uwage przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Oznacza to réw-
niez, ze decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ sprzeczna z ustaleniami studium -
dopoki inwestycja bedzie spelnia¢ wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 u.p.z.p., dopoty
organ administracji ma obowigzek jej wydania, mimo zaistnienia tej sprzeczno$ci'*.
Wplyw na decyzje o warunkach zabudowy ma za to plan miejscowy — jego uchwalenie
dla danego terenu, gdy jego ustalenia sg inne niz w decyzji o warunkach zabudowy,
spowoduje stwierdzenie jej wygasnigcia, o ile nie wydano na jej podstawie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe'.

138 Wyrok WSA we Wroctawiu z 28.02.2011 r., IT SA/Wr 734/10, LEX nr 994119; wyrok WSA w Rze-
szowie z 7.07.2020 r., I SA/Rz 523/20, LEX nr 3045325.

139 T W. Kopyra, Glosa do wyroku NSA z dnia 6 sierpnia 2009 r., II OSK 1250/08, ST 2011/6, s. 85-90.

140 Por. wyrok WSA w Lublinie z 21.09.2010 r., II SA/Lu 282/10, LEX nr 753761; wyrok NSA
z 23.09.2011 r., II OSK 413/11, LEX nr 1132126; wyrok NSA z 6.12.2012 r,, II OSK 1439/11, LEX
nr 1318028; wyrok WSA w Gliwicach z 12.01.2018 r., IT SA/GI 1011/17, LEX nr 2444318; wyrok WSA
w Krakowie z 22.08.2019 r., IT SA/Kr 150/19, LEX nr 2725300; wyrok NSA z 18.12.2019 r., IT OSK 346/18,
LEX nr 2774155; wyrok WSA w Gliwicach z 19.08.2020 r., IT SA/GI 308/20, LEX nr 3051226.

11 Zob. art. 65 u.p.z.p.
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Poréwnujac liczbe orzeczen, nalezy stwierdzi¢, ze zdecydowanie dominujacy jest

poglad zakladajacy brak wptywu studium na tre$¢ decyzji dotyczacej warunkow
zabudowy. Jest on zgodny z literalng trescig przepiséw prawa. Twierdzenie przeciwne
o koniecznosci uwzglednienia ustalen studium w postepowaniu o wydanie warunkow
zabudowy jest co prawda uzasadnione potrzeba zachowania fadu przestrzennego, ale
stoi w sprzecznosci z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa.

W przypadku sporzadzania planéw miejscowych organy gminy sa zwigzane ustale-
niami studium - uchwalanie planu miejscowego poprzedza badanie, czy nie narusza
on ustalen studium'#“. Badanie odbywa si¢ przez poréwnanie tekstu planu miejsco-
wego z tekstem studium oraz ich czesci graficznych'®. Zgodno$¢ planu miejscowego
ze studium nie oznacza dostownego przenoszenia zapiséw ze studium, a wylgcznie
ich uszczegotowienie w zakresie mozliwosci zagospodarowania terenu. Nie chodzi tu
o0 zgodnos¢ dostowna, a wigc kopiowanie tych tre$ci — nie wszystkie ustalenia studium
muszg by¢ bowiem przeniesione do planu miejscowego. Studium powinno zawiera¢
ogolne zasady, ktore bedg nastepnie rozwijane w planie miejscowym, przy zachowaniu
istoty zapisoéw studium w zakresie wskazanych w nim uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego. Naruszeniem zasady sporzadzania planu miejscowego
zgodnego ze studium bedzie sytuacja, w ktorej konkretny teren bedzie miat odmienne
przeznaczenie w planie miejscowym i w studium'*.

1.3. Przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy
1.3.1. Uwagi ogélne

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowry, jest obowiazany za zgoda

strony, na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia decyzji na rzecz
innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami
w postepowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, migdzy ktérymi ma by¢
dokonane jej przeniesienie'*.

Przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy oznacza, ze podmiot, ktory miat
prawa uzyskane tg decyzja, traci je na rzecz tego podmiotu, na ktéry prawa te
zostaly przeniesione'*S.

Co do zasady przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy powinno dotyczy¢
decyzji ostatecznych. Istotg dopuszczalnosci przeniesienia decyzji o warunkach
zabudowy jest spetnienie dwdch przestanek: zgoda adresata decyzji na przeniesienie

2 Zob. art. 9 ust. 4 iart. 20 ust. 1 w.p.z.p.

# Wyrok NSA 2 9.10.2019 r., IT OSK 2808/17, LEX nr 2769088.

144 M.J. Nowak, Charakter...; wyrok WSA w Lodzi z 29.01.2016 r., IT SA/Ld 939/15, LEX nr 2002990.
# Zob. art. 63 ust. 5 u.p.z.p.

6 Wyrok NSA z 7.11.2006 r., IT OSK 1285/05, LEX nr 318335.
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