WSA o wyznaczeniu obszaru analizowanego i zasadzie dobrego sasiedztwa
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Wojewddzki Sad Administracyjny w Kielcach, analizujac prawidtowos¢ decyzji wydanych przez
Burmistrza Miasta 1 Gminy oraz Samorzadowe Kolegium odwotawcze w przedmiocie ustalenia
warunkow zabudowy wypowiedziat si¢ w tytulowych kwestiach. Jakie ustalenia poczynit Sad?

W zakresie wyznaczenia obszaru analizowanego WSA zauwazyl, ze cho¢ jakkolwiek zasada jest, iz
obszar analizowany wyznacza si¢ wokot dziatki, we wszystkich kierunkach (czyli koncentrycznie),
zasadniczo w rownej odlegtosci, to jednak w sytuacji, gdy obszar ten jest powigkszony ponad minimum
okreslone w przepisie, granice tego obszaru moga przebiegac inaczej, co moze by¢ uzasadnione w
analizie urbanistycznej konkretnymi uwarunkowaniami przestrzennymi. Wedtug Sadu w omawiane;j
sprawie w analizie znalazto si¢ takie uzasadnienie — nawigzujace do zabudowy ustugowej powstajacej w
obszarach uktadéw osadniczych, z zastrzezeniem, ze zbyt gesta sie¢ ustug wzgledem zabudowy
mieszkaniowej bytaby niewtasciwa urbanistycznie 1 ekonomicznie. Jak podniesiono, powigkszono obszar
analizy do wielkosci od terenu inwestycji wzgledem charakterystycznej zabudowy 1 spdjnej przestrzennie
funkcji wzdtuz drogi wojewddzkiej, przy ktorej znajduje si¢ teren inwestycji.

Co do zasady dobrego sasiedztwa, to WSA podzielit stanowisko wyrazane w orzecznictwie 1 literaturze,
zgodnie z ktorym zasada dobrego sasiedztwa nie oznacza bezwzglednego obowiazku kontynuacji
dominujacej funkcji zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym (np. budownictwa
jednorodzinnego), a wymaga jedynie, aby przy ustalaniu warunkéw nowej zabudowy dostosowac je do
cech 1 parametrow architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez stan dotychczasowej
zabudowy tego samego rodzaju, oczywiscie uwzgledniajac wymogi tadu przestrzennego (m.in. wyrok
NSA z 7 czerwca 2011 r., I OSK 952/10). Jak zauwazyt Sad, warunek kontynuacji funkcji jest zatem
spetniony zaréwno w sytuacji, gdy planowana inwestycja powtarza jeden z istniejacych w obszarze
analizowanym sposobow zagospodarowania, jak i w sytuacji, gdy stanowi uzupetnienie ktorejs z
istniejacych funkcji, dajace si¢ z nig pogodzic i z nig niekolidujace. Wedlug WSA wystarczajace jest, gdy
nowa zabudowa nie koliduje w sensie urbanistycznym z zabudowa juz istniejaca ani nie narusza szeroko
rozumianego tadu przestrzennego.
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