BURMISTRZ MIASTA
Sroda Wielkopolska
woj. Wielkopolskie
/Piotr Mieloch/

Sroda Wielkopolska, dnia 12.09.2022 r.
Nr GiGP.6730.126.2022

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 60 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503) zgodnie z rozporzadzeniem 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.z2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zmianami) oraz z rozporzadzeniem 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) w trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zmianami),
po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 5, 9, w zwiazku z art. 60 ust. 1 powotanej na
wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02.06.2022 r., ktory ztozyt:

Pan Mikolaj Pinecki
prowadzacy dzialalnos$¢ gospodarcza pod nazwg:
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowo-Handlowe
Mikolaj Pinecki
Bronistaw 2
63-025 Witowo

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy
dziatki oznaczonej nr ewid. 3220,
polozonej w Srodzie Wielkopolskiej, przy ul. Brodowskiej,

dla inwestycji obejmujgcej:
zmiang sposobu uzytkowania budynku magazynowego na budynek przetworni odpadow.

1. W oparciu o analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
przeprowadzong na podstawie art. 53 ust. 3, w zwiazku z art. 64 ust. 1 1 z art. 61 ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r., poz. 503), dla planowanej inwestycji, ustalam nastepujgce warunki
I szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w zakresie:



1.1. warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a)

b)
c)

d)
e)

f)

nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci: 8,0 m od granicy z dziatka
oznaczong nr ewid. 3211,

zgodnie z zalacznikiem nr 1 (przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy
rozumie¢ lini¢ wyznaczajacg maksymalne dopuszczalne przyblizenie $ciany
frontowej projektowanej budowli bez prawa jej przekraczania, za wyjatkiem
gzymsow, okapow dachow, schodow zewnetrznych itp.);

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni

dzialki: bez zmian,;
udziatl powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki: bez zmian;

szerokos¢ elewacji frontowej: bez zmian;

maksymalna wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki
lub okapu gléwnego dachu, liczona od $redniego poziomu terenu przed
gléwnym wejsciem do budynku: bez zmian;

geometria dachu: bez zmian;

1.2. ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw

oraz dobr kultury wspodtczesne;:

a)

b)

zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji 0 $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr RiOS.6220.94.2020 z dnia 10.11.2021 r. wydanej przez
Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska,

ucigzliwo$ci zwigzane z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji
W szczeg6Olnosci hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie,
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby, niekorzystne zmiany stosunkoéw
wodnych powinny ogranicza¢ si¢ do granic dzialki objetej decyzja;

1.3. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

c)
d)

e)
f)

9)

h)

dostep do wody: na warunkach gestora sieci,

zgodnie z umowq o zaopatrzenie w wode zawartq w dniu 31.08.2011 r.
pomiedzy Miejskim Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej Wodociggow i
Kanalizacji Sp. z 0.0. z siedzibg w Srodzie Wielkopolskiej, a Odbiorcq ustug,
dostep do energii elektrycznej: na warunkach gestora sieci,

zgodnie z umowq nr D/1/53/10162920/00001/0 o Swiadczenie ustug
dystrybucji energii elektrycznej zawartg w dniu 10.11.2020 r» pomiegdzy
Odbiorcq, a ENEA Operator Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
zrodio ciepta: indywidualne zrodto ciepta,

dostep do gazu: nie dotyczy,

sposob zaopatrzenia w srodki tacznosci: nie dotyczy,

odprowadzenie sciekow: do szczelnego zbiornika bezodptywowego,

zgodnie z decyzjq o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia nr RiOS.6220.94.2020 z dnia 10.11.2021 .,

odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych: zgodnie z decyzjg
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia
nr Ri0S.6220.94.2020 z dnia 10.11.2021 r.,

sposob gospodarowania odpadami: zgodnie z przepisami odrgbnymi;

dostep do drogi publicznej: zjazd z drogi powiatowej — ul. Brodowskiej,
stanowigcej dzialke oznaczong nr ewid. 3211, kazdy nowo projektowany
zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca;
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1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

J) liczba miejsc do parkowania: na dotychczasowych warunkach;

wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

a) projektowane obiekty budowlane powinny spelnia¢ wymogi okreslone
w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 2351 ze zmianami) oraz wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1225),

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0s6b trzecich (art. 63 wust. 2 wustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym);

ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych: dziatka objeta

wnioskiem nie jest potozona w granicach terenu i obszaru goérniczego.

ochrony obiektéw budowlanych na terenach osuwisk i terenach zagrozonych

ruchami masowymi: dzialka obje¢ta wnioskiem nie jest potozona w granicach

terenu osuwisk i terenu zagrozonego ruchami masowymi.

ochrony obiektow budowlanych na terenach szczego6lnego zagrozenia powodzia:

dziatka objeta wnioskiem nie jest potozona na obszarze szczeg6lnego zagrozenia

powodzig;

ochrony obiektow budowlanych na terenach niskiego zagrozenia powodzia:

zgodnie z art. 169 ust. 2, pkt 1, Prawa wodnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2333

ze zmianami) dziatka objeta wnioskiem nie jest potozona na obszarze, na ktorym

prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% lub na
ktérym istnieje prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia ekstremalnego.

2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na kopii z mapy zasadniczej w skali
1:1000, stanowigcych integralng cze$¢ decyzji — zalgcznik nr 1.

3. Wymaganie uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na
cele nierolnicze 1 nieles$ne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne.

UZASADNIENIE

W dniu 20.05.2022r. wptynat do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskigj
wniosek w przedmiotowej sprawie.

Postanowieniem z dnia 20.07.2022 r. zawieszono postgpowanie administracyjne
w niniejszej sprawie. Natomiast postanowieniem z dnia 29.07.2022 r. podj¢to zawieszone
postepowanie.

Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Wobec powyzszego, postepowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), jak dla terenu, dla ktorego brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie ma obowigzku
sporzadzania takiego planu.



Zgodnie z informacjg zawartg we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
»W zwigzku z inwestycjq planuje si¢ roboty budowlane .

Zgodnie z wyrokiem WSA z dnia 30 lipca 2015 r. w Rzeszowie (Sygnatura:
Il SA/Rz 161/15) ,,decyzja o warunkach zabudowy jest wymagana w odniesieniu do kazdej
nie tymczasowej i nie jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, cho¢by nie wigzata si¢
ona z obowigzkiem posiadania przez inwestora pozwolenia na budowe”.

Z wyroku WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 15 marca 2015 r. (Sygnatura:
IISA/Go 57/12) wynika, ze , ustalenie, iz nastgpita zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci sprowadza si¢ zatem do wyjasnienia, czy i W jakim zakresie
podjecie lub zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zwigzanej
Z jego uzytkowaniem wplywa na zmiang wymagan stawianych obiektowi, zwigzanych gtéwnie
z bezpieczenstwem jego dalszego, zmienionego uzytkowania (...) nie kazda faktyczna zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego bedzie w rzeczywistosci zmiang sposobu
uzytkowania w rozumieniu art. 71 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane (...) organ musi zbada¢
czy w wyniku zmiany faktycznego sposobu uzytkowania danego obiektu lub jego czesci doszto
do zmiany w zakresie okreslonych w art. 71 ust. 1 oraz art. 5 ustawy warunkéw technicznych
oraz uzytkowych danego obiektu (lub jego czesci).” Oceny ,,czy W sprawie doszto do zmiany
sposobu uzytkowania czesci budynku mieszkalnego jednorodzinnego w rozumieniu przepisu
art. 71 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2004 r. - Prawo budowlane (...) nalezy dokonywaé
W porownaniu do sposobu uzytkowania danego obiektu okreslonego w decyzji 0 pozwoleniu
na budowe ewentualnie w porownaniu do sposobu uzytkowania wskazanego w pozniejszych
decyzjach np. w pozwoleniu na uzytkowanie.”

Pismem z dnia 27.05.2022 r., 23.08.2022 r. na podstawie art. 64 § 4 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze
zmianami) powiadomiono Whnioskodawce i Strony o wszczeciu  postgpowania
administracyjnego oraz o0 mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w
sprawie, a takze sktadania wnioskow i zastrzezen.

W momencie zlozenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
spetniajacego warunki okre§lone w art. 52 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), Burmistrz jako organ ma
obowigzek wszczecia postepowania administracyjnego i co za tym idzie poinformowania
0sob fizycznych i prawnych uznanych za strong w tym fakcie. Kazda ze stron ma prawo
sktadania uwag, wnioskdw, wyrazania swojego zdania, ktore sg brane pod uwage w trakcie
prowadzonego postepowania, jednak sprzeciw strony nie moze by¢ podstawg do odmowy
wydania warunkow zabudowy.

Przechodzac do rozstrzygnigcia istoty sprawy nalezy stwierdzi¢:

Podstawe materialnoprawng rozstrzygnigcia istoty sprawy stanowig przede wszystkim
przepisy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r., poz. 503), zwang dalej upzp, w ktorej gtdéwna zasada jest to, iz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, za$ w przypadku jego braku, jak w sprawie niniejszej,
w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 1 i 4 upzp). Celem postgpowania
w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez inwestora
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zmiana zagospodarowania terenu, dla ktorego nie zostal uchwalony miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna.

Rozstrzygnigcie o istocie sprawy musi poprzedzaé postgpowanie wyjasniajace
przeprowadzone przez wlasciwy organ w zakresie spetnienia przestanek, o ktorych stanowi
m.in. art. 61 upzp, a w tym jego ust. 1, ktory z kolei uzaleznia wydanie decyzji o warunkach
zabudowy od tacznego spetnienia wymogow, okreslonych w ponizszych punktach:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy  w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem wust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niclesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa
w art. 88 ust. 1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6. zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, 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 2022 r., poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
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 rurociaggu.

| tak wymieniony wyzej przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uzaleznia zmiang
w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ przez inwestora do okreslonych istniejacych
cech zagospodarowania terenu sasiedniego (tzw. zasada dobrego sgsiedztwa). Celem bowiem
tegoz przepisu jest zagwarantowanie tadu przestrzennego W rozumieniu art. 2 ust. 1 upzp jako
takie uksztaltowanie przestrzeni, ktdre tworzy harmonijng cato§¢ oraz uwzglednia
w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno estetyczne. Jak to
stwierdzono w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego sygn. 1l OSK 187/16 z dnia
4 pazdziernika 2017r. ,,Stosownie do tresci art. 61 ust. 1 pkt 1 powyzszej ustawy wydanie
decyzji o warunkach zabudowy uzaleznione jest od istnienia CO najmniej jednej dziatki
sgsiedniej, dostepnej z tej samej drogi publicznej oraz zabudowanej w sposob pozwalajgcy na
okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech iwskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
W tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Przepis ten wprowadza do polskiego systemu prawnego
zasade dobrego sgsiedztwa, uzalezniajgcq zmiane w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania przestrzennego (por. Planowanie
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i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa
2011 r, s. 508-509). Planowana inwestycja nie moze odbiegaé od istniejgCej
w momencie wydawania decyzji 0 warunkach zabudowy sgsiedniej zabudowy, przy czym ratio
legis postanowien art. 61 ust. I jest ochrona "tadu przestrzennego". Powstajgca w sgsiedztwie
zabudowanej juz dziatki nowa zabudowa, powinna zatem odpowiadaé charakterystyce
urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu)
i architektonicznej (gabarytow i formy architektonicznej, obiektow budowlanych), zabudowy
Jjuz istniejgcej.”’

W zwigzku z powyzszym, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zmianami), urbanista przeprowadzil analize¢
funkgji istniejacych budynkow.

Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 1, w zwiagzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) oraz
WWw. rozporzadzeniem, urbanista przeprowadzit przedmiotowa analiz¢ funkcji istniejacych
budynkéw na aktualnej kopii mapy zasadniczej, przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, a wydanej przez Staroste Sredzkiego w Srodzie
Wielkopolskiej, obejmujacej teren objety wnioskiem oraz obszar, na ktory ta inwestycja
bedzie oddziatywaé w skali 1:1000.

Ze wzgledu na charakter zamierzenia inwestycyjnego (zmian¢ sposobu uzytkowania
budynku magazynowego na budynek przetwérni odpadéw), dokonuje si¢ analizy
urbanistycznej wylacznie w zakresie kontynuacji funkcji istniejacych budynkow. Odstgpiono
od analizowania pozostatych parametréw istniejacej zabudowy takich jak: nieprzekraczalna
linia zabudowy, wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy, szerokos$¢ elewacji
frontowej, wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, wysoko$¢ glownej
kalenicy budynku i geometria dachu. Takie postepowanie jest zgodne z orzecznictwem
sagdowo-administracyjnym, w ktorym wielokrotnie potwierdzano, iz dla zmian sposobu
uzytkowania nie ma potrzeby analizowania wskaznikéw 1 parametréw, ktore nie podlegaja
zmianie. Jako przyktad mozna przywotac:

— wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, zwanego dalej NSA z dnia 20.10.2010 r.
sygn. akt Il OSK 1643/09 cyt: ,,Z uwagi na charakter projektowanego zamierzenia
inwestycyjnego (zmiana sposobu uzytkowania bez zmiany gabarytow budynku
istniejqcego) bezprzedmiotowa byla analiza czesci parametrow architektoniczno -
urbanistycznych zabudowy, wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.”

— wyrok NSA z dnia 27.02.2014 r. sygn. akt 1l OSK 2333/12: cyt. ,, decyzja 0 warunkach
zabudowy wymagana W przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
musi by¢ poprzedzona analizqg urbanistyczng w zaKresie umozliwiajgcym stwierdzenie,
czy zachowana zostanie zasada podobienstwa pod wzgledem kontynuacji funkcji w
analizowanym terenie.”



W zwigzku z powyzszym, mozna odstgpi¢ od analizy warunkow okre§lonych w art. 61

ust. 1 pkt 1 upzp. Przy badaniu warunkow sasiedztwa sg analizowane:

a) czy zamierzenie inwestycyjne jest kontynuacja funkcji istniejacych budynkow;

b) czy teren ma doste¢p do drogi publicznej;

C) czy istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

d) czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
0 ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

e) czy decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

f) czy zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, 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,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii z mapy zasadniczej w skali
1:1000 w odleglosci réwnej trzykrotnej warto$ci szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem
(lecz nie mniejszej niz 50,0 m), od kazdej z granic dziatki objetej wnioskiem.

W tym przypadku za front dziatki przyjeto wspolng granice dziatki oznaczonej
nrewid. 3220 z dziatka oznaczong nr ewid. 3211, ktérej szeroko$¢ wynosi 76,2 m. Zatem
3X szeroko$¢ frontu roéwna si¢ 228,6 m.

Nie znaleziono przestanek do poszerzenia obszaru analizy poza teren wyznaczony
przy uzyciu promienia minimalnego okre$lonego zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503).

Kontynuacja funkcji:

Obecnie budynek funkcjonuje jako budynek magazynowy. Na obszarze analizowanym
znajdujg sie: budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne wielorodzinne, budynki
garazowo — gospodarcze, budynki ustugowo-handlowe, budynki produkcyjne, budynki
magazynowe, budynek ustugowy.

Kierujac si¢ utrwalonym orzecznictwem dopuszczalnym jest wspotwystepowanie
funkcji oraz interpretowanie kontynuacji funkcji na korzy$¢ inwestora/wtasciciela jednak
musi to by¢ wywazone i zbadane w analizie, a nowa funkcja nie moze by¢ sprzeczna
z istniejacymi. Swiadczy o tym m.in. wyrok NSA z dnia 11.06.2013 r. sygn. akt 11 OSK 95/13
— Przestanke kontynuacji funkcji nalezy odnies¢ do istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich w szerokim rozumieniu pojecia "dziatka sgsiednia”.
W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie¢ taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan
rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ sensu largo, zgodnie z wykladnig
systemowq, ktora kaze rozstrzygac¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wtasciciela, czy inwestora
po to, aby mogta byé¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego
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zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze by¢ tylko projektowanie
inwestycji sprzecznej z dotychczasowq funkcjq terenu (por. wyrok NSA z dnia 18 czerwca
2008 r., sygn. akt Il OSK 58/07, LEX nr 465665) . Dalej w tym samym wyroku stwierdzono,
iz ,,Celem zasady dobrego sgsiedztwa jest zagwarantowanie tadu przestrzennego i jako
takiego uksztattowania przestrzeni, ktory tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia,
W przyporzqdkowanych relacjach, wszelkie uwarunkowania iwymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.” \W wyroku
NSA z dnia 06.06.2014 r. sygn. akt Il OSK 27/13 wskazano, iz ,, Kontynuacja funkcji oznacza
przy tym, ze nowa zabudowa musi sie miesci¢ w granicach zastanego w danym miejscu
sposobu zagospodarowania terenu (w tym uzytkowania obiektow). W zakresie kontynuacji
funkcji miesci si¢ taka zabudowa, ktora nie godzi w zastany stan rzeczy. Przyczyng odmowy
ustalenia warunkéw zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej
Z dotychczasowq funkcjq terenu.” Z Kolei w wyroku NSA z dnia 27.05.2014 r. sygn. akt Il
OSK 3063/12 powtdérzono cel zasady dobrego sgsiedztwa, dodajac: ,,Podkresli¢ nalezy,
iz Warunkiem dopuszczenia lokalizacji zroznicowanej zabudowy na analizowanym obszarze
jest to, aby analiza urbanistyczna uzasadniafa podjete rozstrzygniecie, poparte oceng
zachowania tadu przestrzennego. Oznacza to, iz ocena planowanej inwestycji z punktu
widzenia kontynuacji istniejqcej zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych
| urbanistycznych musi si¢ w granicach zastanego w analizowanym obszarze sposobu
| zagospodarowania terenu. Nowa zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna jg pogodzié¢ (nie
Jjest sprzeczna) z funkcjq istniejgcq na analizowanym obszarze.”

Natomiast biorgc pod uwagg orzecznictwo NSA, w tym wyrok z dnia 27.02.2012 r.
sygn. akt II OSK 2333/12, ktorym wyrazono poglad, iz ,,Badanie w sprawie wymogu
zachowania zasady dobrego sgsiedztwa w istocie dotyczylo kwestii dostosowania funkcji
przedmiotowego obiektu budowlanego do funkcji obiektow istniejgcych na danym obszarze.
(...) Jak wskazal Sqd Wojewddzki, zasada dobrego sgsiedztwa w aspekcie kontynuacji funkcji
znajdujgcych si¢ na danym terenie obiektow polega na wykluczeniu mozliwosci wprowadzenia
na tym terenie funkcji niezgodnej z funkcjq juz istniejgcych obiektow. Zasadne jest natomiast
przeznaczenie terenu dla pefnienia innej funkcji niz ta okreslona jako podstawowa jezeli
stuzytoby to obstudze funkcji pierwotnej. Sqd trafnie zaznaczylt, zZe zasadnos¢ wprowadzenia
na danym terenie obiektu o nowej, uzupetniajqcej funkcji wymaga kazdorazowo szczegotowej
analizy iuwzglednienia okolicznosci konkretnej sprawy, tak by nie doszlo do naruszenia
zasady dobrego sgsiedztwa, chronigcej zastany w danym miejscu stan zabudowy i funkcje
istniejgcych obiektow budowlanych.

W mysl orzecznictwa, ktérego przyklady zostaly przywotane wyzej, stwierdzono
iz planowana inwestycja nie bedzie odbiega¢ od istniejacej zabudowy, w momencie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Chodzi bowiem o to, aby dostosowaé zamiary
inwestycyjne do istniejacych w danym miejscu standardow. Regulacja ta ma na celu
zagwarantowanie tadu przestrzennego, rozumianego jako takie uksztattowanie przestrzeni,
ktore tworzy harmonijng cato$§¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszystkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Gdy nieruchomosci sgsiednie w znaczeniu
szerokim s3 zabudowane i1 planowana inwestycja jest dostosowana do dotychczasowej
zabudowy pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym, a takze mozna jg pogodzié
z dotychczasows funkcjag zabudowy na tym terenie, organ nie ma podstaw do odmowy
wydania decyzji o warunkach zabudowy. Przyczyng odmowy ustalenia warunkoéw zabudowy
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| zagospodarowania terenu moze by¢ projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowa
funkcja terenu, czyli nie dajacg si¢ z nig w praktyce pogodzi¢. Nie ma podstaw aby funkcje
terenu i zabudowy interpretowaé zwezajaco, np. jako mozliwo$é powstania budynkéw tylko
tego samego rodzaju co zastane. Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy
I zagospodarowania terenu nalezy traktowac szeroko, zgodnie z wyktadnig systemowa, ktora
kaze rozstrzygnac¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora po to, by mogta
by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy.
Ograniczenia tej zasady wynika¢ mogg jedynie z przepisow prawa.

Zamierzenie inwestycyjne przeanalizowano pod katem mozliwo$ci pogodzenia go
z zabudowa mieszkaniowg wystepujaca na obszarze analizowanym. Zgodnie z zapisami
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia
nr Ri0S.6220.94.2020 z dnia 10.11.2021 r.. ,Planowana instalacja do przetwarzania
odpadow innych niz niebezpieczne, zlokalizowana w budynku istniejgcej hali magazynowej
nie bedzie Zrodiem emisji substancji do powietrza”, stwierdzono iz planowang inwestycje
mozna pogodzi¢ z zabudowa mieszkaniowa wystgpujaca na obszarze analizowanym.

Tak jak zostalo to stwierdzone na wstgpie, wnioskowana inwestycja obejmujaca:
zmiang sposobu uzytkowania budynku magazynowego na budynek przetworni odpadow
bedzie kontynuacja funkcji istniejacych, w tym ich uzupelieniem

Przedmiotowa funkcja nie stoi w sprzecznosci z funkcjami wystepujgcymi.

Warunek jest spelniony.

Dziatka obje¢ta wnioskiem posiada dostgp do drogi publicznej. Ustalono obstuge
komunikacyjng zjazdem z drogi powiatowej — ul. Brodowskiej, stanowigcej dziatke
oznaczong nr ewid. 3211. Kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnié¢ z jej
zarzadca.

Warunek jest spelniony.

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, (...) jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego, w zwigzku z tym:

— dostep do wody: na warunkach gestora sieci,
zgodnie z umowq o zaopatrzenie w wode zawartq w dniu 31.08.2011 r. pomiedzy
Miejskim  Przedsiebiorstwem Energetyki Cieplnej Wodociggow 1 Kanalizacji
Sp. z 0.0.  siedzibg w Srodzie Wielkopolskiej, a Odbiorcq ustug,

— dostep do energii elektrycznej: na warunkach gestora sieci,
zgodnie z umowg nr D/I/53/10162920/00001/0 o swiadczenie ustug dystrybucji
energii elektrycznej zawartg w dniu 10.11.2020 r. pomiedzy Odbiorcqg, a ENEA
Operator Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq,

— zrédlo ciepta: indywidualne zrodto ciepta,

— dostep do gazu: nie dotyczy,

— odprowadzenie $ciekéw: do szczelnego zbiornika bezodptywowego,
zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia nr RiOS.6220.94.2020 z dnia 10.11.2021 r.,

— odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z decyzjg o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.94.2020 z dnia
10.11.2021 r.,



— liczba miejsc do parkowania: na dotychczasowych warunkach,

Warunek jest spelniony.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym
mowa W art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek jest spelniony.

Wymaganie uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych na
cele nierolnicze i nieles$ne.

Warunek jest spelniony.

Zgodnos¢ decyzji z przepisami odrebnymi.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek jest spelniony.

W dniu 28.07.2022 r. Pelnomocnik Whnioskodawcy ztozyt dodatkowe wyjasnienia
w zwigzku z prowadzonym postepowaniem. W zwigzku z powyzszym sporzadzono
pozytywny projekt decyzji o warunkach zabudowy.

Reasumujac: po przeprowadzeniu stosownej analizy wynikajacej z art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, iz istnieja przestanki do
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej inwestycji.
Stwierdzono, Ze zamierzenie inwestycyjne przedstawione przez Wnioskodawce znajduje
analogi¢ w obszarze analizowanym, jest spelniony warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: kontynuacja funkcji w stosunku do
istniejacej zabudowy, ponadto jest mozliwe zapewnienie dostgpu do drogi publicznej oraz do
niezbednych mediow. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze. Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzja
o0 ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa
wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (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.
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Podkreslenia wymaga fakt, iz w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy
dokonywana jest ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu,
dla ktorego nie zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
dopuszczalna. Jak to zostalo przywolane w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
sygn. akt Il OSK 398/12 z dnia 27 czerwca 2013r. "Postgpowanie w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy stanowi wstepny etap procesu inwestycyjnego. W postegpowaniu tym
organ nie bada warunkow technicznych inwestycji, a jedynie okresla w kontekscie tadu
przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym terenie. (...)
Spetnienie przez inwestycje wymogow technicznych, takich jak rozmiar obiektu 1 jego
usytuowanie na dzialce jest zas oceniane w trakcie kolejnego etapu procesu inwestycyjnego,
w postgpowaniu o pozwolenie na budowe przez organ administracji architektoniczno —
budowlanej, stosownie do przepisow Prawa budowlanego i przepisow o warunkach
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. Dopiero organ wydajgCy
pozwolenie na budowe musi wigzqgco wypowiedzie¢ si¢ m.in. na temat usytuowania, obrysu
| uktadu istniejgcych i projektowanych obiektow budowlanych, ze wskazaniem (...)
wzajemnych odleglosci obiektow, w nawigzaniu do istniejgcej i projektowanej zabudowy
terenow sgsiednich (art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego), gdyz dopiero ten organ ocenia
projekt obiektu i dopiero wtedy zapada rozstrzygniecie, czy projekt odpowiada warunkom
wynikajgcym z Prawa budowlanego oraz przepisow szczegolnych (zob. wyrok NSA z dnia
8 lipca 2008 r., sygn. akt Il OSK 779/07)”. Zatem zgodno$¢ przedmiotowej inwestycji
z wymogami przepisOw techniczno-budowlanych, takich jak rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225), jest badana na kolejnym
etapie inwestycji.

Projekt decyzji zostat pozytywnie uzgodniony przez organy wyznaczone w art. 53
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 ., poz. 503).

Pismem z dnia 23.08.2022 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zmianami) -
powiadomiono Wnioskodawce i1 Strony o zakonczeniu postgpowania administracyjnego oraz
0 mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze
sktadania wnioskow 1 zastrzezen.

Biorac po uwage:

— art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), zgodnie z ktérym wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia szes$ciu
warunkéw, wymienionych w kolejnych punktach ww. artykutu,

- art. 56, w zwiazku z art. 64 ust. 1, ww. ustawy, zgodnie z ktorym nie mozna odméowic
ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
Z przepisami odrebnymi,

— wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, wykonanej
W zwigzku z ustaleniem warunkéw zabudowy dziatki,
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organ nie znalazt uzasadnienia do odmowy wydania przedmiotowej decyzji o warunkach.
Stad, nalezato orzec, jak w sentencji.
POUCZENIE

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po spetnieniu
warunkoéw okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 2531 ze zmianami).

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji, w przypadku, gdy
inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji,
z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe
(art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
W Poznaniu, ktore wnosi sie za posrednictwem Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska
w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zmianami).

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktorej mowa w art. 51
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2022 r., poz. 503), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpit
z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zagdanie wymierzenia tej kary.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osob¢ posiadajaca kwalifikacje okreslone
wart. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), inz. Mateusza Lipieckiego.

Integralng cz¢$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczgtowane zatgczniki.

Sprawe prowadzi:

Samodzielny referent Lidia Borowczyk

Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej U.M.
Pokdéj nr 207, 1 pigtro, tel.: 61 286 77 21

Zalaczniki:
- zalgcznik nr 1 do decyzji (mapa),
- zalacznik nr 2 do decyzji (wyniki analizy, sktadajace si¢ z czesci opisowe;j i graficznej).

Otrzymuja:

- Whioskodawca,

- Strony postgpowania wg rozdzielnika w aktach sprawy,
- U.M. do akt.

Decyzja nie podlega optacie skarbowej (zatacznik czgs¢ 1 pkt 8)
na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o optacie skarbowej (Dz. U. z 2021 r., p0z.1923 ze zmianami).
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