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»Zasada dobrego sasiedztwa” wymaga uwzglednienia sasiedniej zabudowy, ktdrej nie nalezy
interpretowac przez pryzmat bezposredniego sasiedztwa. Chodzi o poddanie analizie pewien obszar,
ktory tworzy urbanistyczno-architektoniczng catos¢. Dlatego celowe jest wyznaczenie tego obszaru
wokot terenu objetego postegpowaniem o wydanie warunkow zabudowy, jednakze nie znaczy juz, ze
odleglos¢ granic tego obszaru z kazdej strony bezwzglednie musi by¢ taka sama. Wyrok NSA z 13
listopada 2018 r. sygn. II OSK 241/18.

W rozpatrywanej sprawie nieruchomos¢ skarzacego decyzje administracyjne znajdowata si¢ po
przeciwnej stronie drogi, naprzeciwko terenu objetego planowang inwestycja rozbudowy budynku
handlowo-ustugowo-magazynowego o ok. 350 m2 powierzchni hali magazynowej. W sprawie organy
odmowity przyznania mu prawa strony. Sad I instancji orzekajacy w sprawie, uchylit decyzje o
warunkach zabudowy, wskazujac, ze skarzacy wykazal, ze jego nieruchomos¢ znajduje si¢ w zasiggu
oddziatywania tejze inwestycji. Wskazywato na to nastgpujace okolicznosci:

¢ obstuga komunikacyjna terenu dzialek inwestora odbywa si¢ przy tej samej ulicy, co
nieruchomos¢ skarzacego,

¢ dodatkowa powierzchnia pod prowadzong przez inwestora dziatalnos¢ gospodarcza spowoduje
zwigkszenie natgzenia ruchu pojazdéw dostawczych, cigzarowych 1 osobowych, hatasu 1
zanieczyszczen,

e teren, poza terenem nalezacym do inwestora, to osiedle doméw jednorodzinnych.

W ocenie Sadu powyzsze wyjasnienia, a takze okolicznosS¢, ze juz na etapie prowadzenia postgpowania
skarzacy poprzez przedtozenie dokumentacji fotograficznej wykazat ucigzliwosci zwigzane z
prowadzeniem na przedmiotowym terenie dziatalnosci gospodarczej (wzmozony ruch pojazdow
cigzarowych 1 osobowych) wystarczaly do uznania, ze wiasciciel terenu znajdujacego si¢ vis a vis terenu
objetego inwestycja, powinien zosta¢ uznany za strong zakonczonego postgpowania administracyjnego.
Tym samym organy orzekajace dopuscily si¢ w omawianym zakresie naruszenia art. 28 Kodeksu
postgpowania administracyjnego.

Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge kasacyjna ztozona od tego wyroku. Sad wskazal, ze o
wielkosci obszaru wyznaczonego do analizy jak 1 "rozciagnigcia" tego obszaru w okreslonym kierunku
moga decydowac m.in. takie wzgledy jak istnienie zabudowy (czasami bardzo licznej) jedynie w jednym
kierunku od granicy dziatki, oddzielenie dzialek przyjetych do analizy droga publiczna, skrzyzowaniem
drég publicznych, réznorodnosé zabudowy, duze odlegtosci migdzy budynkami znajdujacymi si¢ na
sasiednich dziatkach. Obszar analizowany nalezy widzie¢ jako urbanistyczng calos¢. Jest to uzasadnione
koniecznoscia uczynienia zadoS$¢ naczelnej zasadzie zachowania "fadu przestrzennego". Kontynuacja
funkcji oznacza, iz nowa zabudowa musi miesci€ si¢ w granicach zastanego w analizowanym obszarze
sposobu zagospodarowania terenu. Nowa zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna ja pogodzi¢ (nie jest
sprzeczna) z funkcja istniejaca na analizowanym obszarze. Ochrona tadu przestrzennego - na terenach,
gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego - ma na celu powstrzymanie zabudowy, ktorej nie
da si¢ pogodzi€ z zastanym w analizowanym obszarze sposobem zagospodarowania terenu.
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