Co wolno budowagé, gdy brak planu

Zdarza sie, ze organy uniemozliwiajg realizacje inwestyciji tylko z tego powodu, ze planowane
zamierzenie budowlane jest rodzajowo odmienne od juz istniejgcej zabudowy.

Jakie warunki muszg zosta¢ spetnione, by organ mégt wydac¢ decyzje o warunkach
zabudowy?

Magdalena Stanek-Sobczak: Decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest w przypadku,
gdy brak jest planu zagospodarowania przestrzennego. Ale tylko wowczas, gdy tgcznie
zostang spetnione warunki okreslone w ustawie. Jednym z nich jest zachowanie tak zwanej
zasady dobrego sgsiedztwa, czyli co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej musi by¢ zabudowana w sposéb, ktéry pozwoli okresli¢ wymagania dotyczgce
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Dziatka musi mie¢ tez dostep do drogi publicznej. Wymagane jest tez istniejgce
lub zaprojektowane na tym terenie uzbrojenie wystarczajgce dla planowanej inwestycji. Teren
nie moze wymagac¢ zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych oraz lesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Ponadto, decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ zgodna z innymi
przepisami np. ustawy o lasach czy ustawy o ochronie zabytkdw itp.

Jak zasada dobrego sasiedztwa interpretowana jest w praktyce?

Na podstawie decyzji o warunkach zabudowy wydawanych przez organy administracji
architektoniczno — budowlanej mozna stwierdzic, iz coraz czesciej zasada dobrego sgsiedztwa
rozumiana jest szeroko. Nalezy pamietac¢, ze kontynuacja funkcji zabudowy nie oznacza
tozsamosci zabudowy. Zadaniem organdw orzekajgcych jest zatem ustalenie, czy nowo
powstaty obiekt nie bedzie w sposob oczywisty zaktdcat istniejgcej juz zabudowy. Niestety,
nadal zdarza sie, iz organy uniemozliwiajg realizacje inwestycji tylko z tego powodu,
ze planowane zamierzenie budowlane jest rodzajowo odmienne od juz istniejgcej zabudowy
np. gabinet lekarski, przedszkole lub inny budynek ustugowy na terenie osiedla domow
jednorodzinnych. Tak diugo natomiast, jak da sie pogodzi¢ te dwa rézne rodzaje zabudowy,
organy nie powinny odmawia¢ wydania warunkéw zabudowy.

W jakiej odlegtosci powinien znajdowac sie obiekt istniejagcy od planowanego, by mozna
go byto uznaé za dobre sasiedztwo?

Ustawa nie okresla takiej odlegtodci, i to zarébwno minimalnej, jak i maksymalnej. Organ
orzekajgcy ustalajgc mozliwos¢ realizacji planowanej inwestycji, okresla wokét dziatki
tzw. obszar analizowany. Zgodnie z § 3 rozporzadzenia ministra infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metrow. Zatem obszar analizowany winien stanowi¢ minimum
trzykrotng szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy. Ocena
funkcji i cech zabudowy powinna objg¢ catg istniejgcg na terenie obszaru analizowanego
zabudowe, a nie tylko tg znajdujgcg sie w bezposrednim sagsiedztwie dziatki, ktorej dotyczy
wniosek. Wystarczy zatem, iz na terenie obszaru analizowanego znajduje sie zabudowa, ktéra
pozwoli na ustalenie dobrego sgsiedztwa. Z réznych wzgledow obszar ten moze zostac przez
organ zwiekszony. O powiekszeniu tego obszaru w okreslonym kierunku mogg decydowaé



takie wzgledy jak: istnienie zabudowy jedynie w jednym kierunku od granicy dziatki,
oddzielenie dziatek przyjetych do analizy drogg publiczng, réznorodnosé zabudowy czy tez
duze odlegtosci miedzy budynkami znajdujacymi sie na sasiednich dziatkach. Taka sytuacja
wystgpi rowniez w przypadku, gdy dookota dziatki objetej wnioskiem nie ma zadnej innej
zabudowy. Wtedy mozna przesung¢ granice obszaru analizowanego do granic ewidencyjnych
pierwszej zabudowanej nieruchomosci.

Czy powolujgc sie na zasade dobrego sasiedztwa mozna wybudowaé¢ na osiedlu
mieszkaniowym obiekt uzytkowy?

Wydajgc decyzje o warunkach zabudowy organ winien mie¢ na uwadze przede wszystkim
zachowanie tadu urbanistycznego. Powyzsze nie oznacza jednak, ze budynkom mieszkalnym
towarzyszy¢é mogg wytgcznie inne budynki tego samego typu, lecz takze np. sklep osiedlowy,
przychodnia lekarska przy przedszkole. Zabudowe takg nalezy zaliczy¢é do ustug
podstawowych, stanowigcych element infrastruktury. Zabudowa ustugowa, taka jak sklepy
spozywcze, zielarskie czy drogeryjne, jest naturalnym i koniecznym uzupetnieniem funkcji
mieszkaniowej. Jest bowiem rzeczg oczywista, ze na terenach mieszkaniowych dopuszczalne
sg obiekty o innych funkcjach (o$wiatowe, sakralne, ustugowe i inne), ktére uzupetniajg funkcje
wiodgca. Ustugi o charakterze nieucigzliwym nie tylko zatem nie sg sprzeczne z przewazajgca
zabudowg mieszkaniowg, ale stanowig réwniez odpowiedz na potrzeby zwigzane z realizacjg
codziennych potrzeb zyciowych mieszkahcow.

Kiedy organ moze odméwié¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy?

W orzecznictwie wskazuje sie, ze przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze
by¢ tylko zamiar zrealizowania inwestycji sprzecznej z dotychczasowag funkcjg i sposobem
zagospodarowania terenu. Nowa zabudowa bedzie dopuszczalna wowczas, gdy mozna ja
pogodzi¢ z funkcjg istniejgcg na analizowanym obszarze. Poprzez kontynuacje funkcji nalezy
rozumie¢ rowniez uzupetnienie funkcji dotychczasowe;j.

Jezeli natomiast na obszarze analizowanym nie ma w ogéle rodzaju zabudowy, jaka objeta
jest wnioskiem, a jednoczeénie planowana inwestycja nie uzupetniataby istniejgcej, wéwczas
organ winien odmowi¢ ustalenia warunkéow zabudowy. Tak bedzie np. w przypadku
planowania na osiedlu domkéw jednorodzinnych budowy ucigzliwego zakfadu produkcyjnego
lub wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Inwestycje tego rodzaju ani nie kontynuujg
istniejgcej funkcji, ani jej nie uzupetniaja.
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