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Zgodnie z art. 61 ust. 1o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spelnienia nastgpujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Decyzja o warunkach zabudowy wskazuje jedynie sposob, w jaki nieruchomos$¢ ma by¢ skomunikowana
z droga publiczng. Kwestia rzeczywistego, tj. mozliwego i1 zagwarantowanego prawnie dostgpu bedzie
przedmiotem analizy na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowg. Niedopuszczalne jest, aby obowiazki
z innego postgpowania administracyjnego (o pozwolenie na budowe¢) byly naktadane w postgpowaniu o
ustalenie warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu, a wigc w innej sprawie i w innym
postepowaniu. Organ wydajacy decyzje w przedmiocie warunkow zabudowy nie moze wkracza¢ w
kognicje organéw administracji architektoniczno-budowlane;.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane dostep do drogi publiczne;j
jest niezbednym warunkiem umozliwiajacym podjecie na okreslonym terenie realizacji konkretnego
zamierzenia inwestycyjnego. Dostep do drogi publicznej musi zosta¢ wykazany przez inwestora w
postgpowaniu w sprawie zatwierdzenia projektu budowalnego i1 udzielenia pozwolenia na budowg.

Stosownie do art. 2 pkt 14 u.p.z.p., przez "dostep do drogi publicznej" nalezy rozumie¢ bezposredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez drogg wewngtrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej. Z kolei zgodnie z art. 1 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych droga
publiczna jest droga zaliczona do jednej z czterech wymienionych w art. 2 tej ustawy kategorii drég:
krajowych, wojewddzkich, powiatowych lub gminnych. Warunek "dostepu do drogo publicznej" bedzie
spetniony tylko wowczas, gdy teren ma dostep do drogi zaliczonej do jednej z drég wymienionych w art.
2 ustawy o drogach publicznych. Dostgp ten moze by¢ bezposredni, jezeli nieruchomos¢ potozona jest
przy drodze publicznej lub posredni, przez inne nieruchomosci, na ktérych albo ustanowiono stuzebnosé
drogowa albo stanowiacych drogi wewnegtrzne (drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drég publicznych).

Organ wydajacy decyzje¢ o warunkach zabudowy ma jedynie ustali¢, czy wnioskowana inwestycja w
danym terenie jest mozliwa do zrealizowania w Swietle przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest jednak uprawniony (ani tym bardziej obowigzany) ustalaé
zadnych szczegblnych warunkéw dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, ktére wkraczatyby w
zakres zastrzezony dla projektu budowlanego - w tym dla projektu zagospodarowania dziatki lub terenu.
Obowiazkiem organdw jest wydanie decyzji okreslajacej warunki zabudowy, jezeli tylko wniosek o jej
wydanie spelnia warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 1.
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Zarowno decyzja o warunkach zabudowy jak 1 decyzja o lokalizacji inwestycji okresla podstawowe
parametry dotyczace zmiany zagospodarowania terenu, ktore podlegaja dalszym szczegélowym
ustaleniom w postgpowaniu poprzedzajacym wydanie pozwolenia na budowg, unormowanym w
przepisach prawa budowlanego oraz przepisach ustaw odrgbnych i1 aktach wykonawczych. Z tego tez
wzgledu konieczne jest takie sformulowanie tej decyzji, aby organ architektoniczno-budowlany wiasciwy
do wydania pozwolenia na budowe nie miat watpliwosci, co do tego, jaka zabudowa jest dopuszczalna na
danym terenie. Okreslenie konkretnych wymagan nowej zabudowy ma stuzy¢ zapewnieniu tadu
urbanistycznego 1 dlatego decyzja o warunkach zabudowy (o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego) powinna by¢ tak sformutowana, aby nie pozostawiata watpliwosci co do tresci
rozstrzygnigcia, a takze praw lub obowiazkéw z niej wynikajacych.
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