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Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter wstgpny i og6élny. Nie przesadza jeszcze o prawie do
prowadzenia konkretnej inwestycji w konkretnym miejscu, a jedynie okresla, czy dana inwestycja w
danym miejscu jest w ogdle mozliwa. Organ wiasciwy do wydania takiej decyzji zobowigzany jest wydaé
pozytywna decyzje, jesli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zado$S¢ wszystkim wymogom,
wynikajacym z przepisow prawa, a ma obowigzek odmowic ustalenia warunkéw zabudowy tylko
wowczas, gdy wnioskowana inwestycja nie spetnia chociazby jednej z ustawowych przestanek,
wynikajacych z ww. przepisu.

Zatem w kontrolowanej sprawie organy rozstrzygaly z punktu widzenia tzw. zasady dobrego sasiedztwa,
czy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy, czyli w kontrolowanej sprawie
rozbudowie budynku mieszkalnego w zakresie kontynuacji funkcji.

W zwiazku z powyzszym, w rozpoznawanej sprawie istotg ustalen i analizy organu I 1 II instancji
powinna byta by¢ szczegdtowa, uzasadniona, niearbitralna ocena funkcji zabudowy 1 zagospodarowania
terenu realizowanej na/w nieruchomosciach znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym oraz
rozstrzygniecie, czy w przypadku planowanej inwestycji, mozna mowi¢ o kontynuacji funkcji z obszaru
analizowanego.

Warunek kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ szeroko, to znaczy w taki sposob, ze tylko wowczas nie
jest on spetniony, gdy projektowana inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowa funkcja terenu i nie daje
si¢ z niag w praktyce pogodzi¢, przy czym przez kontynuacj¢ funkcji rozumie si¢ takze uzupetnienie
funkcji dotychczasowej (por. wyrok NSA z dnia 2 pazdziernika 2008 r., II OSK 1104/07, wyrok NSA z
dnia 4 grudnia 2009 r., II OSK 1909/08, wyrok NSA z dnia 4 grudnia 2009 r., publ. CBOSA). W
piSmiennictwie przyjmuje si¢, ze kontynuacja funkcji oznacza, ze nowa zabudowa musi si¢ miesci¢ w
granicach istniejacego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym uzytkowania
obiektow), w zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan
rZeczy.

Ustalenie warunkow zabudowy jest etapem wstepnym realizacji inwestycji, stuzacym uzyskaniu
odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze by¢ w ogodle podjete na danym obszarze jako zgodne z
przepisami szczegoélowymi, okreslajacymi porzadek urbanistyczny i sposob zagospodarowania terenu, w
ktore nowa zabudowa ma si¢ wkomponowaé. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia ogdlnego,
zakreslajacego ramy, ktére dopiero musza by¢ doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego,
czyli w decyzji o pozwoleniu na budowe, zatwierdzajacej konkretne parametry inwestycji podane w
projekcie budowlanym, opracowanym zreszta z uwzglednieniem wymogow ustalonych w decyzji w
sprawie warunkow zabudowy.
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