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Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z 22 pazdziernika 2025 r. (sygn. II OSK 2963/24) okreslit
granice postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy 1 tym samym potwierdzit przyjete w
orzecznictwie stanowisko, zgodnie z ktérym analiza kryteriow technicznych planowanego
przedsigwzigcia nie nalezy do zakresu tej decyzji. Sprawa dotyczyla ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na rozbudowie i przebudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
zlokalizowanego w S. o czg$¢ gospodarczo-garazowa, w odniesieniu do ktorej wiasciciele nieruchomosci
sasiedniej kwestionowali prawidlowos¢ analizy urbanistyczne;.

Zarzuty wniesionej w sprawie skargi kasacyjnej dotyczyly naruszenia przepisoOw prawa materialnego, tj.:
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w zakresie kwestii, czy zabudowa moze by¢ zrealizowana w tzw. ,,0strej
granicy” oraz art. 61 ust. 5a u.p.z.p., a wigc sposobu wyznaczania obszaru analizowanego. Skarzacy
twierdzili, Ze organ zastosowat zbyt waski zakres obszaru terenu analizowanego, podczas gdy badanie
powinno objac teren o szerokosci odpowiadajacej siedmiokrotnosci frontu dzialki inwestycyjne;j.

NSA nie podzielif tego stanowiska, a co wigcej - wskazatl, ze ustawowe minimum dla przeprowadzenia
analizy urbanistycznej, to trzykrotnos¢ szerokosci frontu terenu objgtego wnioskiem, a odstgpstwo od
tego wymiaru — w postaci jego poszerzenia — wymaga uzasadnienia zwiazanego z zachowaniem tadu
przestrzennego. W tej sprawie brak byto okolicznosci stanowiacych podstawe do rozszerzenia
przedmiotowego obszaru, a organ prawidlowo okreslit jego granice na 84 m (front terenu objegtego
wnioskiem wynosit okoto 28 m).

Drugim elementem sporu byta dopuszczalnos¢ sytuowania budynku w tzw. ,,ostrej granicy”. Skarzacy
argumentowali, ze organ powinien przesadziC t¢ kwesti¢ przy ustalaniu warunkéw zabudowy. NSA
potwierdzit jednak, Ze na tym etapie planistycznym ocena zgodnosci z warunkami techniczno-
budowlanymi nie jest dokonywana. Szczegétowe usytuowanie budynku bowiem nalezy do kompetencji
organu architektoniczno-budowlanego 1 nastgpuje na etapie zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowg, czyli w postgpowaniu nastgpujacym juz po wydaniu decyzji o
warunkach zabudowy.

Sad podkreslit przy tym, ze przepisami odrgbnymi, do ktérych ustawodawca odsyta w art. 61 ust. 1 pkt 5
u.p.z.p., nie sa przepisy nalezace do systemu prawa budowlanego, bowiem przepisy te normuja zupetnie
inny etap postgpowania inwestycyjnego, jakim jest etap realizacji inwestycji w postaci wykonania
zaplanowanych rob6t budowlanych. Zdaniem WSA do przepiséw odrebnych w rozumieniu powotanego
przepisu nalezy zaliczy¢ przepisy dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, gruntéw rolnych i lesnych,
zabytkow, uzdrowisk, przepisy sanitarne, przepisy prawa geologicznego i gérniczego.

Przedmiotowy wyrok potwierdza tym samym utrwalona interpretacj¢, zgodnie z ktoéra wyznaczenie
obszaru analizowanego powinno wynikac przede wszystkim z art. 61 ust. 5a u.p.z.p., decyzja o WZ nie
jest miejscem rozstrzygania o ,,0strej granicy” ani innych kwestiach regulowanych przez Prawo
budowlane, za$ analiza urbanistyczna ma charakter ogdlny 1 stuzy ocenie zgodnosci inwestycji z
otoczeniem.

Orzeczenie pomaga uporzadkowac praktyke organdw oraz przypomina o rozdziale migdzy etapem
planistycznym a budowlanym.

Wyrok NSA z 22 paZdziernika 2025 r. (sygn. 11 OSK 2963/24)
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