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Przepis art. 6 ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym uprawnia kazdego
dysponujacego tytulem prawnym do terenu objg¢tego zamiarem inwestycyjnym do jego
zagospodarowania, zgodnie z warunkami okreslonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz interesOw 0séb trzecich.

Przepis powyzszy wyraza zasade swobody inwestowania na wlasnym gruncie, przy czym tytutlem
prawnym do wtadania nieruchomoscia na cele budowlane nalezy si¢ wykaza¢ dopiero na etapie ubiegania
si¢ 0 pozwolenie na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy informuje jedynie o mozliwosci
zagospodarowania terenu w sposob w niej okreslony. Celem decyzji o warunkach zabudowy jest
przesadzenie o dopuszczalnym w Swietle panistwowego porzadku planistycznego, sposobie
zagospodarowania terenu, dla ktérego nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego tj. nie ustanowiono lokalnego porzadku planistycznego.

Decyzja o warunkach zabudowy stanowi szczegdtowa urzedowa informacje o tym, jaki obiekt i pod
jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie zrealizowaé. Przestanki wydania decyzji o warunkach
zabudowy okresla przepis art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zasadniczo sprowadzaja si¢ do koniecznosci kontynuacji istniejacej zabudowy w zakresie funkcji oraz
cech architektonicznych 1 urbanistycznych (art. 61 ust. 1 pkt 1), dostgpu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1
pkt 2), zapewnienia wystarczajacego dla inwestycji uzbrojenia terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3),
odpowiadajacej ochronie gruntéw rolnych 1 leSnych zgodnosci charakteru zabudowy z charakterem
gruntow (art. 61 ust. 1 pkt 4) oraz zgodnosci planowanej zabudowy z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1
pkt 5)

Wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy, wymog kontynuacji przez nowa zabudowe funkcji oraz cech
architektonicznych i urbanistycznych zabudowy juz istniejacej wokot terenu objetego wnioskiem,
nazwany zostal zasada dobrego sasiedztwa. Zasada ta uzaleznia zmiang w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sgsiedniego. W wyroku z dnia 24 lutego
2005 1. (sygn. IV SA/Wa 950/04) Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzit, ze
regulacja powyzsza ma na celu zagwarantowanie tadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy,
jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w
przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo -
spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne. Zasada dobrego sasiedztwa okresla
konieczno$¢ dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan
dotychczasowej zabudowy, cech 1 parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie terenu) 1
architektonicznym (uksztaltowanie wzniesionych obiektow). Okreslenie cech, do ktorych trzeba
dostosowac nowa zabudowe jest obowigzkiem organu prowadzacego postgpowanie w sprawach
warunkow zabudowy.

CBOSA



http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/CC56D28C75
http://www.tcpdf.org
http://www.phoca.cz/phocapdf

