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Zgodnie z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie
warunkow zabudowy terenu nastgpuje co do zasady w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, za$ w razie braku takiego aktu prawa miejscowego - w decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 51 ust. 1 w zw. z art. 64 u.p.z.p., nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkoéw zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Oznacza to, ze po stronie inwestora
powstaje prawo podmiotowe polegajace na mozliwosci domagania si¢ uzyskania decyzji pozytywnej w
przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy, o ile zachodzi zgodnos¢ z wlasciwymi przepisami.

Prawo do zabudowy jest bowiem podstawowym prawem zwigzanym z wykonywaniem prawa wilasnosci
nieruchomosci. Stosownie do art. 6 ust. 2 u.p.z.p. kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz os6b trzecich. Wolnos¢
zagospodarowania jest elementem konstytucyjnie chronionego w polskim systemie prawnym prawa
wlasnosci nieruchomosci. Wolnos¢ ta realizowana jest jednak w ramach istniejacego porzadku prawnego,
formutujacego wymogi, ktorych spetnienie umozliwia jej realizacje. Niezaleznie bowiem od owej
wolnosci, planowane zamierzenie inwestycyjne nie moze pozostawaé w sprzecznosci z koniecznoscia
uwzglednienia tadu przestrzennego w procesie planowania przestrzennego.

Zaznaczy¢ pozostaje rowniez, ze decyzja o warunkach zabudowy jest aktem administracyjnym
zZwiazanym, cO oznacza, ze organ administracji publicznej nie dziata w warunkach uznania
administracyjnego, a rozstrzygnigcie, podejmowane po przeprowadzeniu postgpowania, warunkowane
jest ustalonym stanem faktycznym i przepisami prawa. Zatem tylko jezeli inwestycja spetnia wszystkie
warunki, od ktorych tacznej realizacji przepisy u.p.z.p. uzalezniaja mozliwo$¢ wydania decyzji o
warunkach zabudowy, organ administracji publicznej jest obowiazany wydac taka decyzje.
Réwnoczesnie, stosownie do tresci art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy
uzaleznione jest od istnienia, co najmniej jednej dziatki sasiedniej, dostgpnej z tej samej drogi publicznej
oraz zabudowanej 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 i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Przepis ten wprowadza do polskiego systemu prawnego zasadg dobrego sasiedztwa, uzalezniajaca zmiang
w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z utrwalona linig orzecznicza sadow administracyjnych ratio legis art. 61 ust. 1 u.p.z.p. jest
ochrona "tadu przestrzennego", okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy, jako uksztattowanie przestrzeni, ktore
tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.
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