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W sSwietle art. 33 ust. 1 prawo budowlane, okreslone zamierzenie budowlane, moze zosta¢ podzielone na
kilka etapoéw, w ktorych wydane zostang odrgbne decyzje o pozwoleniu na budowe dla poszczegdlnych
obiektow sktadajacych si¢ na dane zamierzenie budowlane (pod warunkiem, ze owe poszczegdlne
obiekty objete odrebnym pozwoleniem moga funkcjonowac samodzielnie), o tyle przedmiot (zakres)
danego zamierzenia budowlanego pozostaje tozsamy wzgledem okreslonego na etapie decyzji
srodowiskowej lub decyzji o warunkach zabudowy.

Przedmiotem omawianej skargi do WSA w niniejszej sprawie jest decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego utrzymujaca w mocy decyzje wojta, odmawiajaca ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie hali magazynowej elementéw konstrukcji stalowe;.

Okolicznosci faktyczne sprawy nie budza watpliwosci, w szczegdlnosci okolicznoscig niekwestionowang
przez strony pozostaje, ze przez teren inwestycyjny przebiega gazociag. Dla przebiegajacego przez teren
inwestycji gazociagu obowiazuje strefa kontrolowana, ktéra wynosi 6 m, tj. po 3 m na strong. Zdaniem
organOw prowadzacych postgpowanie spetniona jest tym samym przestanka, o jakiej mowa w art. 61 ust.
1 pkt 6 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzasadniajagca wydanie decyzji o
odmowie ustalenia warunkow zabudowy.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 tejze ustawy, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca m.in. na budowie obiektu budowlanego, wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkow zabudowy. Stosownie zas do art. 61 ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nast¢pujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

3. 1stniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a. w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o realizacji inwestycji w zakresie
sieci przesytowych,

b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W ocenie Sadu, organy przedwczesnie, bez wyjasnienia wszystkich okolicznosci sprawy wydaty jednak
decyzje odmowna o ustaleniu warunkéw zabudowy. Z pisma, w zaden sposob nie wynika bowiem, ze na
dzialce, nie mozna w ogoéle lokalizowaé budynkéw magazynowych. W pismie wskazano, ze w strefach
kontrolowanych oraz na gazociagu nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych, urzadzac statych sktadéw
1 magazynow oraz podejmowac dzialan mogacych spowodowac uszkodzenia gazociagu podczas jego
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uzytkowania. Tymczasem zar6wno organ I jak i II instancji nie wskazal, jakie s parametry dziatki i jak
ma si¢ to do przebiegajacego przez teren inwestycji gazociagu 1 strefy kontrolowanej. Organy nie zbadaty
zatem, czy jest mozliwa zabudowa ewentualnie tej czgsci dziatki, ktora wskazatl inwestor.

Z analizy zaskarzonych decyzji nie wynika, dlaczego organy utozsamiajg pojecie "zamierzenie
budowane" z pojeciem "terenu inwestycji". Organy na potrzeby prowadzonego postgpowania uznaty, ze
pojecie "zamierzenie budowlane" oznacza nie tylko sama inwestycjg, ale rOwniez zagospodarowanie
catego terenu poprzez dojscia, dojazdy, parkingi, strefe biologicznie czynna.

Tymczasem wyjasnienia wymaga, ze inwestycja wyznaczona przez linie rozgraniczajace, okreslone w
decyzji o warunkach zabudowy, odnosi si¢ do dziatki budowlanej, na ktérej ma by¢ ona realizowana. Z
kolei przez pojgcie zamierzenia budowlanego nalezy rozumie¢ zarowno inwestycj¢ obejmujaca jeden
obiekt budowlany, jak réwniez wigcej niz jeden obiekt budowlany. O ile zatem obszar strefy
kontrolowanej znajduje si¢ na terenie inwestycji, to samo zamierzenie budowlane nie musi znajdowac sig
w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu.
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