Jak nalezy rozumie¢ zasade dobrego sasiedztwa

Zdaniem sgdow administracyjnych w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie taka zabudowa,
ktora nie godzi w zastany stan rzeczy.

Brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uniemozliwia niejednokrotnie
realizacje zamierzonej inwestycji. W takim bowiem wypadku, podstawg do ubiegania sie
0 pozwolenie na budowe lub zmiane sposobu uzytkowania budynku stanowi decyzja
o warunkach zabudowy. Jak pokazuje praktyka, organy administracji architektoniczno—
budowlanej nierzadko w sposéb bardzo waski rozumiejg zasade tzw. dobrego sgsiedztwa,
ktéra polega na ustaleniu kontynuacji funkc;ji istniejgcej na danym obszarze.

Trzeba spetnié¢ warunki

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe wylgcznie w przypadku tgcznego
spetnienia sie warunkéw okredlonych w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (u.p.z.p.). Jednym z tych warunkéw jest zachowanie przez planowang
inwestycje kontynuacji funkcji czyli tzw. zasada dobrego sgsiedztwa.

Organ administracji architektoniczno—budowlanej w trakcie prowadzonego postepowania
wyjasniajgcego musi bowiem ustali¢, czy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu. Chodzi zatem o to, aby planowana inwestycja nawigzywata do tej znajdujgcej sie
w sgsiedztwie.

Zgodnie z wyktadnig systemowa

Czy powyzsze oznacza, iz na osiedlu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych Iub
wielorodzinnych nie moze powsta¢ budynek ustugowy, w ktéorym znajdowata sie bedzie np.
przychodnia, przedszkole Ilub gabinet weterynaryjny? Analiza orzecznictwa sadow
administracyjnych na przestrzeni ostatnich kilu lat prowadzi do wniosku, iz warunek dobrego
sgsiedztwa nalezy rozumie¢ szeroko.

Wskazuje sie, iz przestanke kontynuacji funkcji nalezy odnies¢ do istniejgcej zabudowy na
dziatkach sgsiednich w szerokim rozumieniu pojecia ,dziatka sgsiednia". W zakresie
kontynuacji funkcji miesci sie taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie
kontynuac;ji funkcji nalezy rozumie¢ w szerokim zakresie, zgodnie z wyktadnig systemowa,
ktora kaze rozstrzygac¢ watpliwosci na rzecz uprawnieh wiadciciela czy inwestora po to, aby
mogta by¢ zachowana zasada wolno$ci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy,
a przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze byc¢ tylko projektowanie inwestycji
sprzecznej z dotychczasowg funkcjg terenu (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu z 22 stycznia 2014 r., sygn. akt Il SA/Wr 664/13).



Podstawa tad przestrzenny

Sady administracyjne wskazujg, iz celem art. 61 u.p.z.p. jest zagwarantowanie fadu
przestrzennego, co oznacza, ze zgodnie z zasadg dobrego sgsiedztwa nalezy bada¢ wptyw
inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym. Wobec tego w kazdym indywidualnym
przypadku nalezy widzie¢ obszar analizowany jako urbanistyczng catos¢ (wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 9 kwietnia 2014 r., sygn. akt Il OSK 116/12). Wyznacznikiem
spetnienia ustawowego wymogu sg faktyczne warunki panujgce do tej pory na konkretnym
obszarze. Powyzsze natomiast oznacza, iz budynkom mieszkalnym towarzyszyé mogg nie
tylko inne budynki tego samego typu, lecz takze np. sklep osiedlowy, przychodnia lekarska,
urzagdzenia rekreacyjne.

Zabudowe takg jak przychodnia lekarska czy apteka nalezy zaliczy¢ do ustug podstawowych,
stanowigcych element infrastruktury spotecznej (wyrok z 4 listopada 2010 r., sygn. akt || SA/Ke
616/10). 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 (oswiatowe,
sakralne, ustugowe i inne), ktére uzupetniajg funkcje wiodaca.

Ustugi o charakterze nieucigzliwym nie tylko zatem nie sg sprzeczne z przewazajgca
zabudowg mieszkaniowa, ale stanowig rowniez odpowiedz na potrzeby zwigzane z realizacjg
codziennych potrzeb zyciowych mieszkancow. O atrakcyjnosci konkretnej lokalizacji nie
Swiadczy bowiem wytgcznie ciekawa architektura, czy bliskosé terendw zielonych, ale rowniez
dostep do jak najpetniejszego wachlarza ustug takich jak przedszkole czy Ztobek, gabinety
lekarskie, sklepy osiedlowe, poczta itp.

Ustugi nieuciazliwe

Dodatkowym argumentem przemawiajgcym za spetnieniem warunku kontynuacji funkcji
zabudowy jest istnienie juz na analizowanym terenie innej zabudowy ustugowej. Nie zastuguja
na uwzglednienie, spotykane twierdzenia organéw administracji architektoniczno-budowlanej,
iz planowana dziatalnos¢ ustugowa musi pozostawac tozsama do istniejgcej. Jak wskazuje sie
w orzecznictwie, skoro na danym obszarze wystepuje juz zabudowa ustugowa (np. warsztat
samochodowy), to funkcje takg bedzie rowniez kontynuowato przedszkole (wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 13 marca 2014 r., sygn. akt Il OSK 2501/12).

Podkresla sie jednak, iz chodzi o ustugi o charakterze nieucigzliwym. Kontynuacjg takg zatem
nie bedzie realizacja na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zaktadu
produkcyjnego czy obiektu handlowego wielkopowierzchniowego. Brak zatem na
analizowanym obszarze zabudowy mieszkaniowej jakichkolwiek budynkéw ustugowych nie
wyklucza realizacji tego typu inwestycji. O ile ustugi takie majg charakter nieucigzliwy a nadto,
stanowig ustugi powszechne i pozgdane, argument o braku kontynuacji funkcji nie moze sie
osta¢. Odmowa ustalenia warunkéw zabudowy bedzie tym bardziej nieuzasadniona, gdy na
analizowanym obszarze istniejg juz budynki ustugowe, chociaz rodzajowo inne od
zamierzonych. Planujgc budowe budynku ustugowego czy tez zmiane sposobu przeznaczenia
budynku mieszkalnego lub jego czesci na ustugowy, warto zatem zbadac, czy w sgsiedztwie
zamierzonej inwestycji nie znajdujg sie juz inne budynki o charakterze ustugowym.



Podstawa prawna: Ustawa 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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