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Burmistrz umorzyt postgpowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy. Rozstrzygnigcie to zostato
utrzymane zaréwno przez SKO, jak 1 przez WSA w Poznaniu. W sprawie chodzito o zakwalifikowanie
przedsigwzigcia jako ,,obiektu handlowego” w rozumieniu ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Jak zauwazyl Sad, podstawowym 1 zasadniczym przedmiotem sporu w omawianej sprawie byt charakter
prawny planowanego przez Skarzaca przedsigwzigcia inwestycyjnego. W przekonaniu Skarzacej
planowana inwestycja polegajaca na budowie , kilku budynkéw ustugowych” na terenie kilku dziatek nie
spelniata atrybutéw obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2000 m2, wobec czego
winny by¢ dla niej wydane warunki zabudowy. Nieruchomosci te potozone sa na terenie, dla ktérego nie
ma obowiazujacego planu miejscowego, wobec czego zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy planistycznej
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy winno co do zasady nastapi¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Niemniej jednak, mozliwos¢ ustalenia
warunkow zabudowy w drodze decyzji administracyjnej ograniczaja regulacje okreslajace inwestycje, dla
ktorych lokalizacji sporzadzenie planu miejscowego jest obowigzkowe. Takim przepisem jest art. 10 ust.
3b w zw. z ust. 3a u.p.z.p., zgodnie z ktérym lokalizacja obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 moze nastapi¢ wylacznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W kontekscie powyzszego Sad wyjasnil, ze w art. 10 ust. 3a 1 3b u.p.z.p. mowa jest o ,,obiekcie
handlowym” (jako catosci). Co prawda przepisy u.p.z.p. nie zawieraja wprost definicji ,,obiektu
handlowego”, to jednak ustawodawca zdefiniowat pojgcie ,,powierzchni sprzedazy”. Zgodnie z art. 2 pkt
19 u.p.z.p., przez ,,powierzchni¢ sprzedazy” nalezy rozumiec tg cz¢S¢ ogélnodostepnej powierzchni
obiektu handlowego stanowiacego catos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprzedazy
detalicznej, w ktorej odbywa si¢ bezposrednia sprzedaz towardw (bez wliczania do niej powierzchni
ustug i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, do ktorej zalicza si¢ powierzchnie magazynow, biur,
komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.). Pojgcie ,,obiekt handlowy” dla potrzeb ustalenia ,,powierzchni
sprzedazy” rozumiane jest wigc przez ustawodawceg nie jako budynek, lecz jako catos¢ techniczno-
uzytkowa przeznaczona do sprzedazy detaliczne;.

Zdaniem Sadu analiza akt sprawy nie pozostawiata watpliwosci co do tego, ze przedmiotowa inwestycja
miata polega¢ na budowie dwdch obiektow budowlanych, z czego jeden z nich to planowany budynek
administracyjno-garazowy, a drugi z nich to budynek bedacy obiektem handlowym, w ktérym ma by¢
prowadzona sprzedaz. Co prawda inwestor nazwat 3 czg¢sci, wydzielone wewnatrz obiektu handlowego
poprzez Sciany pozarowe, osobnymi budynkami, to jednak niewatpliwie czgsci te znajduja si¢ w jednym
obiekcie — ktdry, jak wskazat sam inwestor, ma stanowi¢ centrum handlowe. Réwniez z projektu elewacji
wskazanego obiektu wynikato, ze w istocie bedzie on stanowi¢ centrum handlowe o nazwie ,,Karuzela”, o
czym Swiadcza jednolite szyldy umieszczone na calej dlugosci elewacji. Ze szkicu elewacji
projektowanego budynku wyraznie wynikato, ze obiekt, w ktorym ma odbywac si¢ sprzedaz stanowi
catos¢ pod wzgledem architektonicznym. Z koncepcji zagospodarowania terenu wynikato rowniez, ze
planowany obiekt handlowy, a takze budynek administracyjno-garazowy, obstugiwany bedzie przez
wspolny wewngtrzny uktad komunikacyjny (drogi manewrowe, wjazd 1 wyjazd oraz miejsca
parkingowe). Z kolei analiza warunkéw dostgpu do mediéw wskazatla na to, ze inwestor uzyskat
zapewnienie dostaw energii dla catego obiektu handlowego na dziatkach jako catosci, a dostgp do gazu
rowniez dotyczy budynku handlowo-ustugowego na dziatkach, co potwierdza, ze planowany obiekt
sprzedazowy traktowany byt jako catos¢ techniczno-uzytkowa.
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