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Zatacznik nr 2

do decyzji o warunkach zabudowy
nr GiGP.6730.62.2022

z dnia 11.07.2022 r.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonane zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i1 zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 ze zmianami), art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust. 1
oraz art.61ust.1 i art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2022 r., poz. 503) w zwiazku z ustaleniem
warunkow zabudowy nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewid.:
4019/1, 4038/1, potozonej w Srodzie Wielkopolskiej, dla inwestycji obejmujacej zmiane
sposobu uzytkowania dwoch budynkéw magazynowych na obiekty inwentarskie — kurniki
z 6 silosami paszowymi oraz pomieszczeniami socjalnymi i niezb¢dng infrastrukturg
techniczna.

1.  Ze wzgledu na charakter zamierzenia inwestycyjnego (zmian¢ sposobu uzytkowania
dwoch budynkow magazynowych na obiekty inwentarskie — kurniki z 6 silosami
paszowymi oraz pomieszczeniami socjalnymi i niezb¢dng infrastrukturg techniczna)
dokonuje si¢ analizy zgodnie z art. 61 ust. 4 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503., dalej: u.p.z.p.).

Zgodnie z wyrokiem Naczelny Sad Administracyjny z dnia 05.02.2019r. ww.
przepiséw ,,ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowq przekracza Srednig
powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej gminie. W kazdej sprawie, w ktorej
Zachodzi mozliwos¢ zastosowania art. 61 ust. 4 u.p.z.p. rozwazenia wymaga, czy
planowana inwestycja moze by¢ uznana za zabudowe zagrodowq. W orzecznictwie
Naczelnego Sqdu Administracyjnego wyrazono poglagd, ktory podziela Naczelny Sqd
Administracyjny orzekajgcy w tym skiadzie wedlug ktorego pojecie zabudowy
zagrodowej w najprostszym ujeciu nalezy zatem zdefiniowaé jako zespot budynkow
obejmujgcy wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie, potozone w obrebie
jednego podworza (tak: wyrok NSA z 4 grudnia 2008r. sygn. Il OSK 1536/07,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Wyktadnia tego pojecia, nie moze by¢ jednak uznana za
pelng i wystarczajgcq, gdyz w procesie interpretacji tego pojecia uwzgledni¢ nalezy
rowniez przestanki wynikajgce z dyrektyw systemowych i celowosciowych wykiadni
prawa. Nie mozna tez pomingc¢ faktu, Ze znaczenie terminu zabudowania gospodarskie
moze oznacza¢ zarowno proste instalacje charakterystyczne dla gospodarstwa
rodzinnego, jak i bardziej rozbudowane instalacje zwigzane z produkcjiq rolng
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prowadzong na wigkszq skale. Jest to tym bardziej uzasadnione, ze art. 61 ust. 4 u.p.z.p.
odnosi si¢ do gospodarstw o areale wigkszym niz przecigtna. Dotyczy zatem
gospodarstw ponadprzecietnych, co obejmowalé musi takze infrastrukture i sposob
zabudowy tych gospodarstw. Wyktadnia jezykowa pojecia "zabudowa zagrodowa"
uwzglednia¢ musi caly kontekst regulacji, a nie ograniczac sie jedynie do ustalenia
znaczenia poszczegolnych pojec

Z tresci art. 61 ust. 4 u.p.z.p. wynika, ze zasady dobrego sgsiedztwa, o ktorej mowa
W art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej W sytuacji, gdy
"powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowq przekracza srednig
powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej gminie". Wowczas przeprowadzenie
inwestycji budowlanej zwigzanej z gospodarstwem rolnym nie wymaga sqsiedztwa
zabudowanej dziatki, ani ewentualnego dostosowywania do istniejgcej zabudowy
(zob.wyrok NSA z 30 sierpnia 2018 r, sygn. Il OSK 2157/16,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl).”

Jako przyklad odpowiednio dla inwestycji dla ktorych nie zachodzi konieczno$é
spetnienia zasady dobrego sgsiedztwa mozna przywota¢ wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 2019-11-06 sygn. II OSK 3327/17 w ktéorym zawarto ,, skoro
do wydania decyzji o warunkach zabudowy (...), z wyraznej woli ustawodawcy, nie jest
konieczne spelnienie zasady dobrego sgsiedztwa (art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.), to nie
zachodzi rowniez potrzeba przeprowadzenia analizy funkcji oraz cech zabudowy
| zagospodarowania terenu, o ktorej stanowi § 3 ust. 1 rozporzgdzenia.”

Na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) odste¢puje si¢ od analizy
w zakresie wskazanym w art. 61 ust. 1 pkt 1.

Zgodnie z pismem znak FN.3125.12.1.2022 z dnia 01.02.2022 r. wydanym przez
Referat Podatkowy w Wydziale Gospodarki Finansowej, $rednia powierzchnia
gospodarstwa w Gminie Sroda Wielkopolska na dzien 01.02.2022 r. wynosi 12,0504 ha
fizycznych i 13,0025 ha przeliczeniowych.

Whnioskodawcy we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zadeklarowali,
iz posiadaja gospodarstwo rolne o tacznej powierzchni 38,92 ha.

Dostep do drogi publiczne;:

Nieruchomos$¢ objeta wnioskiem posiada posredni dostep do drogi publicznej. Dla
nowej zabudowy ustala si¢ obstuge komunikacyjng zjazdem z drogi krajowej,
stanowigcej dzialk¢ oznaczong nr ewid. 26 (obreb geodezyjny Wlostowo) przez dziatke
drogowa oznaczong nr ewid. 5 (obrgb geodezyjny Wlostowo) oraz przez dziatki
oznaczone numerami ewid.: 4019/2, 4038/2, stanowiace jedng wilasnos¢ z dziatkami
objetymi wnioskiem. Kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej
zarzadca.

Warunek w zakresie dostepu do drogi publicznej jest spelniony.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego

Warunek w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu jest
spelniony.



5. Wymaganie uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieles$ne.

Warunek, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne jest spelniony.

6. Zgodnos¢ decyzji z przepisami odrgbnymi.
Warunek zgodnos¢ z przepisami odr¢bnymi jest spelniony.
7.  Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021 r., poz. 428 ze zmianami), ustanowiony zostal
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek jest spelniony.

Wyniki analizy zostaly sporzqdzone przez osobe posiadajqcq kwalifikacje okreslone w art. 5 pkt 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503),
inz. Szymona Kobierskiego.
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