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DECYZJA
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Czestochowie
w sktadzie orzekajacym:

Przewodniczacy: Zenon Utamek (spr.)
Cztonkowie: Piotr Palutek
Marek Skopicz-Radkiewicz

po rozpatrzeniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 6 czerwca 2023 r. odwotania

od decyzji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 wydanej
z upowaznienia Prezydenta Miasta Czestochowy w dniu 7 marca 2023
w przedmiocie ustalenia sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
obejmujgcego czesci dziatek nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78 (obszar o powierzchni
3060 m?) potozonych w Czestochowie przy ul. Szajnowicza — Iwanowa dla inwestycji
obejmujacej budowe stacji paliw ptynnych i gazu LPG.
dziatajagc na podstawie art. 138 § 1 pkt. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r,, poz. 775 ze zm.)
oraz art. 4 ust. 2, art. 53 ust. 3 i ust. 4, art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 art. 59 ust. 1,
art. 60 ust. 1, art. 61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzin. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. nr 164 poz. 1588 z pdzn. zm.) a takze Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1589 z p6zn. zm.) orzeka:

-utrzymac¢-
zaskarzona decyzje w mocy.

UZASADNIENIE

W dniu 28 wrzesnia 2021 r. do organu | instancji wptvnat wniosek .

dnia 27 wrzeénia 2021 r. o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
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obejmujgcego czesci dziatek nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78 potozonych w
Czestochowie przy ul. Szajnowicza — lwanowa dla inwestycji polegajacej na budowie
stacji paliw plynnych i gazu LPG w tym budowe pawilonu handlowego, myjni
samochodowej, wiaty, urzadzenia reklamowego oraz innych urzadzen technicznych i
elementéw zagospodarowania terenu niezbednych do funkcjonowania obiektu.
Niniejszy wniosek zostat uzupetniony w dniu 28 stycznia 2022 .

W dniu 30 wrzesnia 2021 r. organ | instancji skierowat do stron postepowania o
ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu przedmiotowe] inwestycji
zawiadomienie o wszczeciu postepowania. W pismie tym organ | instangj
poinformowat strony postepowania o mozliwosci w terminie siedmiu dni od daty jego
otrzymania uzyskania wyjasnien w sprawie.

W dniu 30 wrzednia 2021 r. organ | instancji skierowat do Miejskiego Zarzadu
Drég w Czestochowie prosbe o uzgodnienie wnioskowanej inwestycji. W nastepstwie
czego do organu | instancji wplyneto pismo Miejskiego Zarzadu Drég w
Czestochowie z dnia 25 pazdziernika 2021 r. w tresci ktdérego wskazano miedzy
innymi, ze obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji powinna odbywac sie
istniejgcym zjazdem od strony ulicy Szajnowicza wanowa poprzez znajdujacy sie na
dziatce nr ewid. 101 obreb 78 odcinek ul. Jasinskiego (droga wewnetrzna) i dalej
poprzez dziatke nr ewid. 103 obreb 78 za zgoda jej wiasciciela (zarzadcy). Ponadto w
niniejszym pismie wskazano, ze realizacja zamierzenia typu stacja paliw powoduje
znaczne zwiekszenie natezenia ruchu samochodowego w rejonie inwestycji co wigze
sie z konieczno$cig przebudowy istniejacego ukiadu drogowego.

W dniu 29 listopada 2021 r. organ | instancji skierowat dc . o

, C . : © pismo w
zatgczeniu do ktérego przestat opinie MZD w Czestochowie w zakresie przebudowy
istniejgcego uktadu drogowego dla przedmioctowego zamierzenia inwestycyjnego w
celu zapoznania sie oraz zajecia stanowiska w przedmiotowej sprawie.

W dniu 14 grudnia 2021 r dn arean §inctancil wnbaeta niemn

Ce _ z
dnia 9 grudnia 2021 r. w ‘redci ktérego strona wskazata miedzy innym, <e akceptuje
konieczno$¢ przebudowy istniejacego uktadu drogowego dla ww. zamierzenia
inwestycyjnego kosztem i staraniem strony.

W dniu 20 stycznia 2022 r. organ | instancji skierowat do Miejskiego Zarzadu
Drég w Czestochowie pismo dotyczace kwestii zawarcia umowy inwestora z zarzadca
drogi w zakresie przebudowy istniejacego ukladu drogowego dla realizacji
przedmiotowe]j inwestycji. W nastepstwie czego do organu | instangji wplyneto pismo
Miejskiego Zarzadu Drog w Czestochowie z dnia 20 stycznia 2022 r. w tresci ktérego
wskazano miedzy innymi, ze Miejski Zarzad Drég w Czestochowie po ponownym
przeanalizowaniu sprawy odstepuje od wymogu zawarcia przez inwestora umowy
zgodnie z art. 16 ust. 11 2 ww. ustawy o drogach publicznych. Ponadto w niniejszym
pismie wskazano, ze inwestor w trakcie realizacji wezesniejszej inwestycji (budowa
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budynku ustugowo-handlowego ALDI) w tym rejonie poczynit naktady na polepszenie
obstugi komunikacyjnej nieruchomosci.

W dniu 21 marca 2022 r. do organu | instangji wptyneto pismo ,

‘ , z dnia 18 marca 2022 r. zawierajgce uwagi i
zastrzezenia szczegdtowo w pismie tym wskazane.

W wyniku powyzszego w dniu 22 marca 2022 r. z upowaznienia Prezydenta
Miasta Czestochowy zostata wydana decyzja Nr 160 znak AAB.6730.4.125.2021 w
przedmiocie ustalenia sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
obejmujacego czesci dziatek nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78 (obszar o powierzchni
3060 m?) potozonych w Czestochowie przy ul. Szajnowicza — Iwanowa dla inwestygji
obejmujacej budowe stacji paliw pltynnych i gazu LPG.

Nastepnie w dniu 30 marca 2022 r. zostato wydane z upowaznienia Prezydenta
Miasta Czestochowy postanowienie znak AAB.6730.4.125.2021 w przedmiocie
sprostowania z urzedu oczywiste] omytki w decyzji Nr 160 Prezydenta Miasta
Czestochowy z dnia 22 marca 2022 r znak AAB.6730.4.125.2021 o ustaleniu
warunkéow zabudowy i zagospodarowania terenu dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na budowie stacji paliw ptynnych na dziatkach nr ewid. 31/14 i 31/14
obreb 78 wydanej na rzecz

W tresci niniejszego postanowienia organ | instancji sprostowat z urzedu oczywisty
omytke w pkt. T decyzji Nr 160 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 22 marca 2022
r. znak AAB.6730.4.125.2021 dotyczacym rodzaju inwestycji zapis ,realizacje obiektow
infrastruktury i urzadzen technicznych niezbednych dla funkcjonowania w/w obiektu
(w tym m.in. dwa podziemne zbiorniki paliw o facznej pojemnosci 60 m? jeden
nadziemny zbiornik Ad-Blue o pojemnosci do 5 m3, podziemny zbiornik LPG o
pojemnoéci do 20 m? ostona $mietnikowa, wewnetrzny uktad drogowy, system
monitoringu) oraz elementdéw zagospodarowania terenu w zakresie zapewniajgcym
powigzania funkcjonalne w granicach terenu inwestycji” zastgpit treécig ,realizacje
obiektéw infrastruktury i urzgdzen technicznych niezbednych dla funkcjonowania w/w
obiektu (w tym m.in. dwa podziemne zbiorniki paliw o tacznej pojemnosci 120 m?,
jeden podziemny zbiornik Ad-Blue o pojemnoséci do 5 m?, podziemny zbiornik LPG o
pojemnosci do 20 m? ostona $mietnikowa, wewnetrzny ukitad drogowy, system
monitoringu) oraz elementdéw zagospodarowania terenu w zakresie zapewniajgcym
powigzania funkcjonalne w granicach terenu inwestycji”. Ponadto w tresci niniejszego
postanowienia organ | instangji sprostowat z urzedu oczywistg omytke w pkt. 2A
decyzji Nr 160 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 22 marca 2022 r. znak
AAB.6730.4.125.2021 dotyczacym gabarytow tablicy reklamowej zapis ,gabaryty
urzadzenia reklamowego: szeroko$é tablicy do 1 m, wysokod¢ tablicy do 25 m,
catkowita wysokos¢ pylonu reklamowego do 9 m" zastagpit trescig ,gabaryty
urzadzenia reklamowego: do 1 m x do 2,5 m x do 0,55 m, catkowita wysoko$¢ pylonu
reklamowego do 9 m".



W dniu 7 kwietnia 2022 r.
. wniosta odwolanie z dnia 6 kwuetnla 2022 r. od
decyz_u organu | Instangji Nr 1ou znax AAB.6730.4.125.2021 z dnia 22 marca 2022 r.
W dniu 8 kwietnia 2022 r. do organu | instancji wptyneto zadanie
z dnia 8 kwietnia 2022 r. dotyczace uzupetnienia na podstawie art. 111 § 1
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego decyzji
Prezydenta Miasta Czestochowy Nr 160 znak AAB.6730.4.,125.2021 z dnia 22 marca
2022 r. w zakresie szczegdtowo wskazanym w niniejszym zadaniu.
Nastepnie w dniu 11 kwietnia 2022 r.
wniesli odwotanie z dnia 8 kwietnia 2022 r. od decyzji organu | instancji Nr 160 znak
AAB.6730.4.125.2021 z dnia 22 marca 2022 r.
W dniu 11 kwietnia 2022 r. ,
) . wniosta zazalenie z dnia 8 kwietnia 2022 r. na
postanowienie organu | instancji z dnia 30 marca 2022 r. znak AAB.6730.4.125.2021.
W dniu 22 kwietnia 2022 r. zostato wydane z upowaznienia Prezydenta Miasta
Czestochowy postanowienie znak AAB.6730.4.125.2021 w przedmiocie odmowy
uzupetnienia decyzji Prezydenta Miasta Czestochowy Nr 160 z dnia 22 marca 2022 r.
znak AAB.6730.4.125.2021 o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji polegajacej na budowie stacji paliw ptynnych i gazu LPG na terenie dziatek
nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78 potozonych przy ul. Szajnowicza - lwanowa w
Czestochowie wydanej na rzecz

Nastepnie w dniu 4 maja 2022 r. wniost zazalenie z dnia 3
maja 2022 r. na powyzsze postanowienie organu | instancji z dnia 22 kwietnia 2022 r.
znak AAB.6730.4.125.2021.

W dniu 28 czerwca 2022 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
Czestochowie wydato postanowienie nr  SKO.4103. 98 2M22  w przedmiocie
stwierdzenia niedopuszczalnosci zazalenia - postanowienie
wydane z upowaznienia Prezydenta Miasta Czestochowy w dniu 22 kwietnia 2022 r.
znak AAB.6730.4.125.2021.

W dniu 28 czerwca 2022 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w
Czestochowie wydato postanowienie nr SK0.4103.58.2022 w przedmiocie uchylenia w
calosci postanowienia znak AAB.6730.4.125.2021 wydanego z upowaznienia
Prezydenta Miasta Czestochowy w dniu 30 marca 2022 r. dotyczacego sprostowania z
urzedu oczywistej omytki w decyzji Nr 160 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 22
marca 2022 r. znak AAB.6730.4.125.2021.

W dniu 7 wrzesnia 2022 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Czestochowie wydato decyzje nr SKO.4103.57.2022 w przedmiocie uchylenia
zaskarzonej decyzji Nr 160 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 22 marca 2022 r.
w calosci i przekazania sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej
instancji.

W nastepstwie ponownego rozpatrzenia niniejszej sprawy w dniu 13 wrzesnia
2022 r. do organu | instancji wplyneto oswiadczenie -z jest



ona spadkobierc: ' -~ iskazanych w
niniejszym o$wiadczeniu dziatek.

Nastepnie dniu 16 wrzednia 2022 r. organ | instancji skierowat do

wiadomienie o wszczeciu postepowania w przedmiotowej
sprawie. W plsmie tym organ | instancji poinformowat o mozliwosci w terminie
siedmiu dni od daty jego otrzymania zapoznania sie z aktami sprawy, uzyskania
wyjasnien w sprawie oraz sktadania wnioskdw i zastrzezen.

W dniu 28 wrzeénia 2022 r. organ | instancji skierowat do stron postepowania o
ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu przedmiotowej inwestycji
zawiadomienie o mozliwoéci zapoznania sie z zebranym materiatem dowodowym
wraz z projektem decyzji.

W wyniku powyzszego w dniu 28 pazdziernika 2022 r. z upowaznienia
Prezydenta Miasta Czestochowy zostata wydana decyzia Nr 569 znak
AAB.6730.4.125.2021 w przedmiocie ustalenia sposobu zagospodarowania |
warunkéw zabudowy terenu obejmujacego czedci dziatek nr ewid. 31/14 i 31/16
obreb 78 (obszar o powierzchni 3060 m?) potozonych w Czestochowie przy ul.
Szajnowicza — Iwanowa dla inwestycji obejmujacej budowe stacji paliw plynnych i
gazu LPG.

W dniu 15 listopada 2022 r. wnidst odwotanie z dnia 15
listopada 2022 r. od decyzji organu | instandji Nr 569 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia
28 pazdziernika 2022 .

W dnin 28 lictanada 2022 t. -

' wniosta odwolanie z dnia 26 listopada 2022 r. od
decyzy organu | instancji Nr 569 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 28 pazdziernika
2022 r.

W dniu 5 stycznia 2023 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
w Czestochowie wydato decyzje nr SK0.4103.205.2022 w przedmiocie uchylenia
zaskarzonej decyzji N =69 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 28 pazdziernika 2022 r.
w catodci i przekazania sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej
instancji.

Nastepnie dniu 10 stycznia 2023 r. organ | instancji skierowat do

awiadomienie o wszczeciu postepowania w przedmiotowe)
sprawie. W pidmie tym organ | instangji poinformowat o mozliwoéci w terminie
siedmiu dni od daty jego otrzymania zapoznania sie z aktami sprawy, uzyskania
wyjasnien w sprawie oraz sktadania wnioskow i zastrzezen.

W dniu 6 lutego 2023 r. organ | instancji skierowat do stron postepowania o
ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu przedmiotowej inwestycji
zawiadomienie o mozliwosci zapoznania sie z zebranym materiatem dowodowym
wraz z projektem decyzji.

W wyniku powyzszego w dniu 7 marca 2023 r. z upowaznienia Prezydenta
Miasta Czestochowy zostata wydana decyzja Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021
w przedmiocie ustalenia sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
obejmujacego czeséci dziatek nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78 (obszar o powierzchni
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3060 m?) potozonych w Czestochowie przy ul. Szajnowicza — lwanowa dla inwestycji
obejmujacej budowe stacji paliw ptynnych i gazu LPG.

W dniu 24 marca 2023 r. ' vnidst odwotanie z dnia 24 marca
2023 r. od decyzji organu 1 instancji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca
2023 r.

W dniu 31 marca 2023 r. _ )

wniosta oawotanie z dnia 30 marca 2023 r. od decyz;ji

organu | instancji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca 2023 r.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze rozpatrujac sprawe, zwazylo co
nastepuje:

Istota sporu w niniejszej sprawie dotyczy dopuszczalnosci wydania przez organ
| instancji decyzji w przedmiocie ustalenia sposobu zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu obejmujacego czesci dziatek nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78
(obszar o powierzchni 3060 m?) potozonych w Czestochowie przy ul. Szajnowicza -
lwanowa dla inwestycji obejmujgcej budowe stacji paliw ptynnych i gazu LPG.

Sktad Orzekajacy Kolegium w przedmiotowej sprawie w petni podziela
stanowisko zaprezentowane przez organ | instancji i jednoczednie nie podziela
sformutowanych na tym tle zarzutéw odwotujgcych.

Na wstepie nalezy wskazad, ze w dniu 28 wrzeénia 2021 r. do organu | instangji
wplynat wniosek '

z dnia 27 wrzesnia 2021 r. o ustalenie warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu obejmujacego czesci dziatek nr ewid. 31/14 i
31/16 obreb 78 potozonych w Czestochowie przy ul. Szajnowicza — Ilwanowa dla
inwestycji polegajacej na budowie stacji paliw ptynnych i gazu LPG w tym budowe
pawilonu handiowego, myjni samochodowej, wiaty, urzadzenia reklamowego oraz
innych urzadzen technicznych i elementdw zagospodarowania terenu niezbednych do
funkcjonowania obiektu. Niniejszy wniosek zostal uzupetniony w dniu 28 stycznia
2022 r. W toku postepowania organ | instancji ustalit, Ze wnioskowany teren nie jest
objety ustaleniami obowigzujagcego migjscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. Z tego tez powodu organ | instancji stusznie przeprowadzit
procedure zmierzajgcg do ustalenia warunkow zabudowy w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W mysl art.
4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania { warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy { zagospodarowania terenu, przy
czym: 1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego; 2) sposéb zagospodarowania terenu { warunki zabudowy
dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy”. Natomiast
stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym ,,Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego [ub wykonaniu
innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci, z zastrzeZzeniem art. 50 ust. 1 { art. 86, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 stosuje sig odpowiednio”. Ponadto w
mysl art. 61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ,Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZliwe jedynie w
przypadku {gcznego speinienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowef
zabudowy w zakresie kontynuagji funkcii, parametréw, cech | wskaznikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o
ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie siect przesytowej, o ktorejf mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu ( realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U.z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art, 22
ust, 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

Majac na uwadze powyzsze uregulowania organ | instancji przeprowadzit
analize dotyczgcg warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu na
ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z treéci zatacznika nr
2 do zaskarzonej decyzji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca 2023 r.
wynika, ze w toku postgpowania organ | instancji ustalit, iz w ewidencji gruntéw
prowadzonej w Grodzkim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Czestochowie dziatki nr ewid. 31/14 i 31/16 obreb 78 objete wnioskiem o tacznej
powierzchni ok. 3672 m? figuruja jako grunty orne RIVa i pastwiska trwate Pslll, a
dziatki bedace przedmiotem wniosku stanowig wlasno$¢ wnioskodawcy i inwestor
objat wnioskiem cze$é ww. nieruchomosci tj. obszar o powierzchni ok. 3060 m? a w
aktualnym stanie przedmiotowy teren jest niezabudowany. Zgodnie ze studium
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uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy (t).
uchwata nr 263.XX2019 z dnia 21.11.2019 r) wnioskowany teren zostat
zakwalifikowany do terendéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug MWU.,
Dodatkowo organ | instancji ustalil, iz dziatka potozona jest w regionie wodnym
Warty, a teren objety wnioskiem jest przedmiotem decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 8 lipca 2021 r. znak OSR.6220.13.2021. W rozpoznawanej
sprawie nalezy réwniez zauwazy¢, iz obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci ok.
110 m od granic terenu inwestycji. Ponadto organ | instancji przedstawit wyniki
przeprowadzonych w przedmiotowe] sprawie analiz w formie opisowej w postaci
zatgcznika nr 2, a w formie graficznej w postaci zatgcznika nr 1 do przedmiotowej
decyzji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca 2023 .

Sktad Orzekajacy Kolegium chciatby przy tym zauwazy¢, iz w orzecznictwie
sagdowym zgodnie przyjmuje sie, ze w przypadku ustalenia przez organ, ze
projektowana inwestycja spetnia tgcznie warunki wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym to
obowigzkiem organu rozpatrujacego wniosek inwestora o ustalenie warunkéw
zabudowy jest wydanie decyzji pozytywnej. W orzecznictwie sagdowym przyjmuje sig
jednolicie, ze decyzja ustalajgca warunki zabudowy jest decyzjg zwigzang, czyli taka,
ktéra nie zalezy od uznania organu. Potwierdzeniem powyzszego jest wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 sierpnia 2022 r. w
sprawie sygn. akt Il SA/Po 430/22 zgodnie z ktérym ,,Decyzja o warunkach zabudowy
jest aktem administracyjnym zwiqzanym, a nie decyzjq uznaniowq. Oznacza to, Ze
organ administracji publicznej nie dziata w warunkach uznania administracyjnego, a
rozstrzygniecie podejmowane po przeprowadzeniu postepowania jest warunkowane
catkowicie ustalonym stanem faktycznym i przepisami prawa. Organ wiasciwy do
wydania decyzji o warunkach zabudowy jest zobowigzany do pozytywnego
rozstrzygniecia, jesli projektowana inwestycja czyni zados¢ wszystkim wynikajgcym z
prawa warunkom, a obowigzek odmowy ma tylko wowczas, gdy inwestycja ta nie
spetnia chocby jednej ustawowej przestanki z art. 61 ust. T up.zp.". Podobnie wskazat
takze Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 stycznia
2022 r. w sprawie sygn. akt VIl SA/Wa 2018/21 zgodnie z ktorym ,Decyzja o
warunkach zabudowy nie jest decyzjg uznaniowg. Organ jest zobowigzany do wydania
decyzji pozytywnej, ale wylgcznie wéwczas, gdy projektowana inwestycja czyni zados¢
wszystkim wynikajgcym z prawa warunkom. JeZeli jednak inwestycja ta nie speinia
chocby jednej z ustawowych przestanek, wymienionych w art. 61 ust. T up.zp.,
wowczas organ ma obowigzek odmowy ustalenia warunkéw zabudowy”. Na takim tez
stanowisku stanat Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 5
sierpnia 2021 r. w sprawie sygn. akt I SA/Sz 138/21 w mysl ktérego ,Decyzja
ustalajgca warunki zabudowy jest wydawana przez organ administracjii na zasadzie
zwigzania administracyjnego. Oznacza to, ze po ustaleniu, Zze zamierzenie inwestycyjne
lub projektowany sposéb uzytkowania obiektu spetnia warunki okreslone w art. 61
up.zp., organ nie moze odméwic ustalenia warunkdéw zabudowy, a ustawodawca nie
pozostawit w tym zakresie organowi zadnej swobody". Majac wiec na uwadze fakt, iz
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organ | instancji na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy |
zagospodarowania terenu ustalit spetnienie przez planowang inwestycje facznie
wszystkich warunkéw wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym totez obowigzkiem organu |
instancji byto wydanie decyzji pozytywnej w zakresie planowanej inwestycji. Ponadto
w niniejszej sprawie nalezy wskaza¢, iz z tredci analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27
marca 2003.r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymi wynika miedzy
innymi, iz ustalono, ze w obszarze analizowanym istnieje zabudowa pozwalajgca na
okredlenie wymagan dla planowanej inwestycji, a funkcja terenu w obszarze
analizowanym to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w tym zabudowa
szeregowa, zabudowa ustugowa (np. ul. Szajnowicza — lwanowa 39), W obszarze
analizowanym zabudowa potozona jest wzdluz ulic Szajnowicza - Iwanowa,
Jasifiskiego, Barona, Wysockiego, Kozielewskiego, Skrzyneckiego. W tym miejscu
Sktad Orzekajacy Kolegium chciatby przytoczy¢ takze wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 7 lipca 2021 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Po
267/21 zgodnie z ktorym ,Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter ogélny i
wstepny i nie upowaznia do podjecia i realizacji inwestycji, lecz stanowi podstawe do
ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Dopiero w nastepnym etapie procesu
inwestycyjnego organ architektoniczno-budowlany ustala szczegdly techniczne
dotyczgce planowanej inwestycji i ocenia, czy w Swietle przepiséw prawa budowlanego
i wydanych do niego przepiséw wykonawczych mozliwe jest udzielenie pozwolenia na
realizacje zamierzonej inwestycji. Dlatego ustalajgc w decyzji o warunkach zabudowy
parametry dla planowanej inwestycji, nalezy dac inwestorowi mozliwos¢ pewnego
manewru do ostatecznego okreslenia planowanego obiektu dopiero w projekcie
budowlanym”. Podobnie wskazal réwniez Wojewddzki Sad Administracyjny w
Bydgoszczy w wyroku z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie sygn. akt Il SA/Bd 934/17
w myél ktérego ,Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter wstepny i ogdlny. Nie
przesqdza jeszcze o prawie do prowadzenia konkretnej inwestycji w konkretnym
miejscu, a jedynie okresla, czy dana inwestycja w danym miejscu jest w ogéle mozliwa”.
W oparciu o powyzsze nalezy podzielié wskazania organu | instancji zawarte w
uzasadnieniu zaskarzonej decyzji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca
2023 r, ze przedmiotem niniejszego postepowania jest jedynie stwierdzenie
mozliwoéci realizacji wnioskowanej inwestycji na wskazanym obszarze biorac pod
uwage przepisy z zakresu planowania przestrzennego tj. ustawe z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W nawigzaniu do powyzszego w
$lad za organem | instancji nalezy zauwazyé, ze przeprowadzona w rozpoznawanej
sprawie analiza wykazata, ze planowana inwestycji swoimi gabarytami, forma oraz
intensywnosécia wykorzystania terenu stanowi kontynuacje istniejacej zabudowy o
funkcji mieszanej tj. zabudowy ustugowej oraz mieszkalnej. W uzasadnieniu
zaskarzonej decyzji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca 2023 r. organ |
instancji stusznie podkreélit, ze ,Rozstrzygajgc o kontynuagji funkgji zabudowy nie ma
potrzeby analizowac korelacji zastanej funkcji ustugowej z funkcjq planowanq. W istocie
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prowadzitoby to do tego, Ze na danym terenie dopuszczalne bytoby swiadczenie ustug
wytgcznie  przedmiotowo homogenicznych(tak  wyrok Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 stycznia 2022 r. w sprawie sygn. akt ||
SA/O11060/21). Podobnie wskazal takze Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z
dnia 16 lutego 2022 r. w sprawie sygn. akt || OSK 725/21 zgodnie z ktorym
~Wystarczajqce jest ustalenie przez organ administracji, Zze obszarze analizowanym
istniejq lokale, w ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ ustugowa. Dla ustalenia przez
organ administracji, e w obszarze analizowanym listnieje kontynuacja funkcji
ustugowej nie jest natomiast konieczne wyodregbnianie okreslonego rodzaju ustugi”.
Potwierdzeniem powyiszego jest rowniez wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 27 pazdziernika 2021 r. w sprawie sygn. akt I
SA/Po 270/21 zgodnie z ktérym ,Kontynuacja nie oznacza tozsamosci planowanej
zabudowy pod wzgledem rodzaju i charakteru planowanych ustug i umoZliwia
uzupetnianie funkcji istniejgcej o zagospodarowanie, ktdre nie bedzie z nig kolidowato.
Nowa zabudowa jest zatem dopuszczalna o tyle, o ile mozna jq pogodzi¢ z juz
istniejgcq funkcig”. Ponadto w orzecznictwie sagdowym przyjmuje sie, ze , Zestawienie
na danym terenie funkgji produkcyjnej i ustugowej z mieszkaniowq nie oznacza samo w
sobie sprzecznosci. Ograniczona intensywnos¢ oddzialywania produkcji i ustug
(biurowa, magazynowa, stacja paliw, myjnia samochodowa, plac sktadowy) oraz
mozliwosc wzajemnego uzupetniania sie funkcji prowadzi do tezy, Ze funkcje te ze swej
istoty nie musza by¢ ze sobq sprzeczne, a tylko takie sprzeczne funkcje sg nie do
pogodzenia w ramach zasady kontynuacji funkcji, cech i parametréw projektowanej
zabudowy.”(tak wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5
lutego 2020 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Po 885/19). Dodatkowo orzecznictwie
sgdowym zauwaza sig, ze ,Ustugi, to kazda dziatalnosc, ktérej istotq jest zaspokajanie
potrzeb ludzi, w tym miedzy innymi: ustugi administracji publicznej, ustugi handlu
detalicznego, ustugi kultury, ustugi zdrowia i opieki spotecznej, ustugi oswiaty, ustugi
nauki, ustugi gastronomii, {gcznosci, sportu, turystyki i wezaséw, rzemiosta, parkingi,
biura instytugji komercyjnych, miejsca kultu religijnego, inne ustugi na zasadzie
analogii do funkcji wymienionych powyzej"(tak wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 9 lipca 2018 r. w sprawie sygn. akt II SA/Rz
411/18). W tym miejscu Sklad Orzekajacy Kolegium chciatby sie odnies¢ do zarzutu
strony odwolujgcej, iz zakres inwestycji okreslony w decyzji o warunkach zabudowy
jest niezgodny z zakresem inwestycji, ktéry byt poddany ocenie na etapie
postepowania $rodowiskowego. W tym miejscu nalezy wskazad, iz organ | instancji w
pismie z dnia 13 kwietnia 2023 r. przekazujagcym jedno z odwolan od przedmiotowej
decyzji Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca 2023 r. do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Czestochowie stusznie zauwazyt, ze w zataczniku nr 1 do
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, ktora inwestor dofaczyt do wniosku tj. w
charakterystyce planowanego przedsiewziecia okreslono, iz projektowana technologia
paliwowa obejmuje realizacje m.in. dwdch podziemnych zbiornikdéw paliwowych o
pojemnosci 60 m* kazdy wobec czego ustalenie organu dotyczace realizacji dwéch
podziemnych zbiornikéw o tacznej pojemnosci 120 m3 nie jest sprzeczne z zapisami
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decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. W tym miejscu nalezy réwniez wskazac,
iz w dniu 8 lipca 2021 r. zostata wydana z upowaznienia Prezydenta Miasta
Czestochowy decyzja znak OSR.6220.13.2021 w przedmiocie stwierdzenia braku
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko przedsiewzigcia
polegajacego na budowie stagi paliw plynnych i gazowych wraz z myjnig
samochodéw osobowych oraz przynalezna infrastrukturg techniczng przy ul. Jerzego
Szajnowicza — lwanowa w Czestochowie na czesci dziatek o nr ewid. 31/14 i 31/16 obr.
78 oraz okreélenia wskazanych w niniejszej decyzji istotnych warunkdw korzystania ze
érodowiska w fazie realizacji i eksploatacji przedsiewziecia oraz wymagan koniecznych
do uwzglednienia w projekcie budowlanym. Ponadto charakterystyka planowanego
przedsiewziecia ,Budowa stagji paliw plynnych i gazowych wraz z myjnig
samochoddw osobowych oraz przynalezng infrastrukturg techniczng przy ul. Jerzego
Szajnowicza — lwanowa w Czestochowie na czesci dzialek o nr ewid. 31/14i 31/16 obr.
78" stanowi zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji z dnia 8 lipca 2021 r. W tym miejscu
Skiad Orzekajacy Kolegium chciatby wskaza¢ w $lad za orzecznictwem sadowym,
ze W przypadku, gdy planowany rodzaj zabudowy odpowiada dotychczasowej funkgji
zabudowy, dochodzenie konkretnej ochrony prawnej przed immisjami, np. hatasem,
spalinami, powinno nastgpic na etapie postepowania w sprawie pozwolenia na
budowe. Na etapie ustalania warunkdw zabudowy organ kwestii tych nie ma
obowigzku ani nawet prawa badac’(tak wyrok Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Kielcach z dnia 4 paZdziernika 2018 r. w sprawie sygn. akt Ii
SA/Ke 538/18). Z kolei Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z
dnia 10 stycznia 2017 r. w sprawie sygn. akt Il SA/Bk 398/16 wskazat, ze JZaden z
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (a takze na
kolejnym etapie procesu inwestycyjnego Prawa budowlanego) nie uzaleznia mozliwosci
zabudowy od zgody, czy akceptacji wiascicieli, czy mieszkaricow sgsiednich gruntéw.
Innymi stowy, sprzeciw spoteczny okolicznych mieszkaricdw towarzyszqcy zabudowie
nie moze blokowac planéw inwestycyjnych, gdy spetnione sq wszystkie niezbedne
przestanki warunkujgce zabudowe. Kwestie ewentualnej ucigzliwosci planowanej
inwestycji bedq mogly stanowi¢ zarzut dopiero w postgpowaniu administracyjnym w
przedmiocie pozwolenia na budowe” Ponadto Wojewddzki Sad Administracyjny w
Poznaniu w wyroku z dnia 10 czerwca 2020 r. w sprawie sygn. akt Il SA/Po 794/19
wskazat, ze ,Postepowanie w przedmiocie warunkéw zabudowy jest tylko jednym z
elementéw procesu inwestycyjnego, w ktérym ochrona intereséw 0s6b trzecich jest
realizowana przede wszystkim na etapie wydawania pozwolenia na budowe. Na etapie
postepowania w przedmiocie warunkéw zabudowy ochrona interesow osob trzecich jest
wiec ograniczona i nie moze by¢ rozciggana na okolicznosci bedgce przedmiotem
badania organéw administracji architektoniczno-budowlanej”. Podobnie stwierdzit
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 15 stycznia 2020 r. w
sprawie sygn. akt IV SA/Wa 2612/19 w mys| ktérego ,Na etapie postgpowania w
przedmiocie ustalania warunkéw zabudowy nie rozstrzyga sie kwestii odleglosci
planowanej inwestycji od granic nieruchomosci sgsiadujgcych z terenem inwestycj,
oddzialywania hatasu itp. Kwestie te ocenia sie dopiero na etapie postgpowania w
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przedmiocie wydania pozwolenia na budowe, zatem organem wiasciwym do
rozstrzygniecia o usytuowaniu budynku jest organ wiasciwy do wydania takiego
pozwolenia”. Na takim tez stanowisku stanal Wojewddzki Sad Administracyjny w
Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2019 r. w sprawie sygn. akt Il SA/Kr 1254/18
zgodnie z ktérym ,Granice obszaru oddzialywania przysztej inwestycji na tereny
sgsiednie nie sq na etapie decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy w ogéle
analizowane. To na etapie zatwierdzania projektu budowlanego ( udzielania
pozwolenia na budowe organ kwestie te bada, ustalajgc krqg stron tego postepowania.
Na tym tez etapie organ bada, czy zamierzenie inwestycyjne respektuje poszanowanie
stusznych interesdéw oséb trzecich’. Potwierdzeniem powyzszego jest takze wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 3 listopada 2015 r. w
sprawie sygn. akt Il SA/Kr 1039/15 w mysél ktdrego W decyzji o warunkach zabudowy
organ orzekajgcy powinien jedynie w mozliwie najszerszy sposéb ustalic warunki
inwestowania, a ich konkretyzacja nastgpuje natomiast dopiero w postepowaniu o
wydanie pozwolenia na budowe, w ktérym rozstrzygane sg szczegbtowe kwestie
dotyczqce wplywu planowanej inwestycji na sposéb korzystania z nieruchomosci
sqstednief oraz jej zgodnosci z warunkami wynikajgcymi z odpowiednich przepiséw
prawa budowlanego oraz przepiséw szczegdlnych” Ponadto w orzecznictwie sagdowym
zauwaza sig, ze ,Jednolicie jest przyimowane, szerokie rozumienie kontynuacji funkcji
zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z wyktadniq systemowgq { funkcjonalng,
ktéra kaze rozstrzygac watpliwosci na rzecz uprawnieri wlasciciela po to, by mogta by¢
zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy!(tak
wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 28 kwietnia 2020 r. w sprawie sygn.
akt il OSK 1280/19).

Tym samym na gruncie przytoczonej w niniejszej decyzji regulacji prawnej
Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Czestochowie uznato, ze organ | instancji
prawidtiowo wydat decyzje Nr 99 znak AAB.6730.4.125.2021 z dnia 7 marca 2023 r.

Majgc na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.
Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Na decyzje stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Gliwicach, za posrednictwem Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Czestochowie, Aleja Niepodlegtodci 20/22, 42-200 Czestochowa. Skarge wnosi sie w
terminie 30 dni od daty doreczenia decyzji. Zgodnie z art. 57 § | ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. z 2023
r, poz. 259 z péin. zm) — zwanej dalej p.p.s.a, skarga powinna czyni¢ zadosé
wymaganiom pisma w postepowaniu sagdowym, a ponadto zawierac:

1) wskazanie zaskarzonej decyzji, postanowienia, innego aktu lub czynnosci,
2) oznaczenie organu, ktorego dziatania, bezczynnosci lub przewlektego prowadzenia
postepowania skarga dotyczy,
3) okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego,
Wpis staly od skargi wynosi 500 ztotych
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Stronie moze by¢ przyznane prawo pomocy na jej wniosek ztozony przed
wszczeciem postepowania lub w toku postepowania. Wniosek ten wolny jest od optat
sadowych (art. 243 § 1 p.p.s.a.).

Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie
adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego (art.
244 § 1 p.p.s.a.).

W mysél art. 254 § 1 p.p.s.a. wniosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek
o przyznanie kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej sktada sie do wiasciwego
wojewodzkiego sadu administracyjnego. Strona, ktéra nie ma miejsca zamieszkania,
pobytu lub siedziby na obszarze whasciwosci sadu, o ktérym mowa w § 1, moze ztozy¢
wniosek w innym wojewddzkim sadzie administracyjnym. Wniosek ten przesyta sie
niezwtocznie do sadu wiasciwego (§2).
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