BURMISTRZ MIASTA
Sroda Wielkopolska
woj. wielkopolskie
Sroda Wielkopolska, dnia 03.11.2022 r..

Nr GiGP.6730.180.2022

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 ze zmianami) zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. wsprawie 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 ze zmianami) oraz z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeh 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 postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 2000), po
uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 5, 6, w zwigzku z art. 60 ust. 1 powotanej na
wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.07.2022r., (uzupelnionego w dniu
17.08.2022 r., 06.09.2022 r.), ktory ztozyta firma:

Mizgier Tomasz i Synowie Sp. z 0.0.
Marianowo Brodowskie 20
63 -000 Sroda Wielkopolska

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy
cze¢$ci dzialki oznaczonej nr ewid. 103/7, potozonej we wsi Marianowo Brodowskie,
obreb geodezyjny Marianowo Brodowskie, gmina Sroda Wielkopolska

dla inwestycji obejmujace;j:
budowe odchowalni kur niosek o obsadzie 1112,40 DJP
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

1. W oparciu o analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
przeprowadzong na podstawie art. 53 ust. 3, w zwigzku 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 ze zmianami), dla planowanej inwestycji, ustalam
nastgpujace warunki 1iszczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, w zakresie:

1.1. warunkow i1 wymagan ochrony 1 ksztaltowania fadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy: w odlegtosci 14,0 m od granicy z dziatka
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b)

d)

9)

oznaczong nr ewid. 104,

zgodnie z zatgcznikiem nr 1 (przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy
rozumie¢ lini¢ wyznaczajacg maksymalne dopuszczalne przyblizenie §ciany
frontowej projektowanego budynku bez prawa jej przekraczania za
wyjatkiem gzymsow, okapow dachow, schodow zewnetrznych itp.);
wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni czgsci dziatki: od 18,15% do 19,15%,

udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni czeSci dziatki:
od 72,11% do 73,89%,

szerokos¢ elewacji frontowej od strony dziatki oznaczonej nr ewid. 104 dla:
odchowalni kur niosek: od 130,0 m do 140,0 m,

kazdej z dwoch baterii 2 silosow paszowych: nie dotyczy,

budynku wagi przy baterii siloséw: od 6,0 m do 8,0 m,

kazdego z dwoch zbiornikéw gazu: nie dotyczy;

maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu,
attyki lub okapu gtéwnego dachu, liczona od $redniego poziomu terenu przed

glownym wejsciem dla:
odchowalni kur niosek: od 6,0 mdo 7,2 m,
kazdej z dwoch baterii 2 silosow paszowych: nie dotyczy,

budynku wagi przy baterii silosow: od 2,5 m do 3,0 m,

kazdego z dwoch zbiornikéw gazu: nie dotyczy:

geometria dachu dla:

— odchowalni  kur niosek: realizacja dachu  dwuspadowego,
0 symetrycznym uktadzie gléwnych potaci dachu, o rownoleglym
kierunku gtownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki, o kacie
nachylenia dachu od 2,5° do 17° oraz wysokoscig gléwnej kalenicy lub
wysokos$cig budynku od 10,0 m do 10,6 m,

—  kazdej z dwoch baterii 2 silosow paszowych: nie dotyczy,

— budynku wagi przy baterii silosow: realizacja dachu jednospadowego,
0 dowolnym uktadzie gtownych potaci dachu, o rownolegtym kierunku
glowne;j kalenicy w stosunku do frontu dziatki, o kacie nachylenia dachu
od 2,5° do 10° oraz wysokoscig gldéwnej kalenicy lub wysokosScia
budynku od 3,0 m do 3,5 m,

—  kazdego z dwoch zbiornikéw gazu: nie dotyczy:

maksymalna wysoko$¢ dla

—  kazdej z dwoch baterii 2 silosow paszowych: od 6,0 m do 6,9 m,

—  kazdego z dwoch zbiornikow gazu: od 1,5 m do 2,5 m.

1.2. ochrony $rodowiska 1 zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspoétczesne;:

a)

zgodnie 7z ustaleniami zawartymi w decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
Nr RiOS.6220.56.2021 z dnia 18.05.2022r. wydanej przez Burmistrza
Miasta Sroda Wielkopolska;



b) ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji
w szczegolnosci hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne, promieniowanie,
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby, niekorzystne zmiany stosunkow
wodnych powinny ograniczac¢ si¢ do granic dziatki objetej decyzja;

c) zachowa¢ 1 zglosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne do
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Poznaniu,
ul. Gotebia 2;

1.3. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) dostep do wody: przytacze do sieci wodociggowe;j,
zgodnie z opinig techniczng OT/47/2021 W z dnia 04.06.2021 ». wydang przez
Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Wodociggow i Kanalizacji
Sp. z 0.0. z siedzibqg w Srodzie Wielkopolskiej, dostarczenie wody (...), jest
mozliwe od istniejgcej sieci wodociggowej, przebiegajgcej w drodze
dojazdowej,

b) dostep do energii elektrycznej: przytacze do sieci
zgodnie z pismem numer ZD/10055/2022 z dnia 20.07.2022 r. wydanym przez
ENEA Operator Sp. z o.0., Oddzial Dystrybucji Poznan, Rejon Dystrybucji
Wrzesnia, istniejgce i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce do
przylgczenia obiektu (...), z mocq przylgczeniowg w wysokosci 300 KW,

c) zrddlo ciepta: indywidualne zrodto ciepta,

d) dostep do gazu: nie dotyczy,

e) zaopatrzenie w $rodki tgcznosci: nie dotyczy,

f) odprowadzanie S$ciekéw: zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsiewzigcia
Nr Ri0S.6220.56.2021 z dnia 18.05.2022r. wydanej przez Burmistrza
Miasta Sroda Wielkopolska,

g) odprowadzanie wod opadowych i1 roztopowych: zgodnie z ustaleniami
zawartymi w decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacj¢ przedsigwzigcia NrRi0S$.6220.56.2021 z dnia 18.05.2022r.
wydanej przez Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska

h) sposob gospodarowania odpadami: zgodnie z ustaleniami zawartymi
wdecyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia Nr Ri0S.6220.56.2021 z dnia 18.05.2022 r. wydanej przez
Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska,

i) dostep do drogi publicznej: zjazd z drogi gminnej, stanowigcej dziatke
oznaczong nrewid. 98, przez gminng dziatke drogowa oznaczong
nr ewid. 104, kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej
zarzadcg.

J) liczba miejsc do parkowania: nie dotyczy;

1.4. wymagan dotyczacych ochrony interesdw o0sob 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
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw 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
| uprawnien oso6b trzecich (art. 63 wust. 2 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym);

1.5. ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych: cze¢s$¢ dziatki objeta
whnioskiem nie jest potozona w granicach terenu i obszaru gorniczego,

1.6. ochrony obiektow budowlanych na terenach osuwisk i terenach zagrozonych
ruchami masowymi: cze$¢ dziatki objeta wnioskiem nie jest potozona w granicach
terenu osuwisk i terenu zagrozonego ruchami masowymi,

1.7. ochrony obiektow budowlanych na terenach szczegodlnego zagrozenia powodzia:
cze$¢ dziatki objeta wnioskiem nie jest potozona na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzia,

1.8. ochrony obiektow budowlanych na terenach niskiego zagrozenia powodzig:
zgodnie z art. 169 ust. 2, pkt 1, Prawa wodnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2233 ze
zmianami) cze$¢ dziatki objeta wnioskiem nie jest potozona na obszarze, na
ktérym prawdopodobienstwo wystagpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% lub
na ktorym istnieje prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia ekstremalnego,

1.9. ochrony udokumentowanych wéd podziemnych: dziatka objgta wnioskiem jest
potozona na obszarze gltdéwnego zbiornika wod podziemnych 150 — Pradolina
Warszawa — Berlin;

1.10.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 ze zmianami),
ustanowiony zostat 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.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na kopii z mapy zasadniczej w skali

1:1000, stanowigcej integralng czes¢ decyzji — zatacznik nr 1.

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

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, gdyz przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie
odchowalni kur niosek o obsadzie 1112,40 DJP wraz z niezbgdng infrastrukturg
techniczng, bedzie stanowic¢ uzupelnienie funkcji w ramach istniejacego gospodarstwa
rolnego. Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zmianami) gruntami rolnymi,
W rozumieniu ustawy, sg grunty ,,(...) pod wchodzqgcymi w sktad gospodarstw rolnych
budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi wylgcznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu.”

Na terenie czesci dziatki oznaczonej nr ewid. 103/7 nie znajduja si¢ grunty klasy LS,
teren inwestycji, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi na zatgczniku nr 1 do decyzji,



obejmuje tylko grunty nie bedgce lasem (obejmuje grunty rolne klasy RV i RVI).

W zwigzku z tym nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia

gruntéw lesnych na cele nielesne.

W zwiagzku z powyzszym realizacja wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego nie

wigze si¢ ze zmiang przeznaczenia gruntdOw rolnych i lesnych na cele nierolnicze

i nielesne.

4. Inne warunki:

4.1. Nalezy zachowaé¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami
szczegbtlowymi 1 Polskimi Normami odleglosci projektowanych obiektéw od
innych obiektéw budowlanych i terendw oraz od infrastruktury podziemnej
I nadziemnej przebiegajacej przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim
otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie ww. odleglosci z wlascicielami sieci.
Dopuszcza si¢ usunigcie kolizji na warunkach okreslonych przez wtasciciela sieci.

4.2. Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z Zwigzkiem
Spotek Wodnych w Srodzie Wielkopolskiej. W przypadku, kiedy uszkodzenie
urzadzen drenarskich zostalo spowodowane przez wilasciciela danej
nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na witasny koszt.

UZASADNIENIE

W dniu 28.07.2022 r. wptyngt do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskigj
wniosek w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z informacjg zawarta we wniosku, powierzchnia terenu inwestycji wynosi
,20.107 m?”.

We wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy podano parametry dla
agregatu pradotwodrczego awaryjnego. Jednak ze wzgledu na fakt, iz nie jest to budynek, ani
budowla, tylko urzadzenie nie ustalono dla niego zadnych parametrow.

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 ze zmianami), jak dla terenu,
dla ktorego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji,
dla ktorej nie ma obowigzku sporzadzania takiego planu.

Pismem z dnia 19.08.2022 r., na podstawie art. 64 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960
r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 2000), powiadomiono
Whnioskodawce i Strony o wszczeciu postgpowania administracyjnego oraz o mozliwosci
zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze sktadania wnioskow
1 zastrzezen.

W momencie ztozenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
spetniajacego warunki okre§lone w art. 52 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami), Burmistrz jako
organ ma obowigzek wszczecia postepowania administracyjnego i co za tym idzie
poinformowania 0sob fizycznych i prawnych uznanych za stron¢ o tym fakcie. Kazda ze stron
ma prawo sktadania uwag, wnioskow, wyrazania swojego zdania, ktore sg brane pod uwage



w trakcie prowadzonego postgpowania, jednak sprzeciw strony nie moze by¢ podstawg do
odmowy wydania warunkow zabudowy.

Przechodzgc do rozstrzygnigcia istoty sprawy nalezy stwierdzié:

Podstawe materialnoprawng rozstrzygnigcia istoty sprawy stanowig przede wszystkim
przepisy Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2022 r., poz. 503 ze zmianami), w ktorej gldwng zasadg jest to, iz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego, zas§ 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
zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna.

Rozstrzygniecie o istocie sprawy musi poprzedza¢ postepowanie wyjasniajgce
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 dzialka sgsiednia, 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
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i1 formy
architektonicznej obiektow 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
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych plandéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej 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 przesytlowej, 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 ze zmianami), ustanowiony zostat 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.

| tak wymieniony wyzej przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy, uzaleznia zmiang
w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ przez inwestora do okreslonych istniejacych
cech zagospodarowania terenu sgsiedniego (tzw. zasada dobrego sgsiedztwa). Celem bowiem
tegoz przepisu jest zagwarantowanie tadu przestrzennego w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy



jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno estetyczne. Jak to
stwierdzono w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego sygn. II 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 dzialki
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 ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
W tym gabarytow i 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 sie do okreslonych cech zagospodarowania przestrzennego (por. Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa
2011 r, s. 508-509). Planowana inwestycja nie moze odbiegac od istniejgcej w momencie
wydawania decyzji 0 warunkach zabudowy sgsiedniej zabudowy, przy czym ratio legis
postanowien art. 61 ust. 1 jest ochrona "ladu przestrzennego". Powstajgca w sqsiedztwie
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
juz istniejgcej.”

W zwigzku z powyzszym, na podstawie 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. Nr 164, poz. 1588 ze zmianami), urbanista przeprowadzil analizg
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ze wzgledu na charakter zamierzenia inwestycyjnego (budowe odchowalni kur niosek
0 obsadzie 1112,40 DJP wraz z niezbedng infrastruktura techniczng), 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 ze zmianami, dalej: u.p.z.p.).

Zgodnie z wyrokiem Naczelny Sad Administracyjny z dnia 05.02.2019 1. ww.
przepisOw ,,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¢ wuznana za zabudowe zagrodowg. W orzeczmictwie Naczelnego Sgdu
Administracyjnego wyrazono poglgd, ktory podziela Naczelny Sqd Administracyjny
orzekajgcy w  tym  skladzie wedlug ktorego  pojecie zabudowy  zagrodowej
W najprostszym wjeciu nalezy zatem zdefiniowaé jako zespot budynkow obejmujgcy wiejski
dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie, polozone 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 réowniez przestanki wynikajgce
Z dyrektyw systemowych i celowosciowych wykladni prawa. Nie mozna tez poming¢ faktu, ze
znaczenie terminu zabudowania gospodarskie moze oznaczac¢ zarowno proste instalacje
charakterystyczne dla gospodarstwa rodzinnego, jak i bardziej rozbudowane instalacje
zwigzane z produkcjg rolng 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 przecietna. Dotyczy
zatem gospodarstw ponadprzecietnych, co obejmowac¢ musi takze infrastrukture i sposob
zabudowy tych gospodarstw. Wykiadnia jezykowa pojecia "zabudowa zagrodowa"
uwzgledniac musi caly kontekst regulacji, a nie ograniczac si¢ jedynie do ustalenia znaczenia
poszczegolnych pojec.

Z tresci art. 61 ust. 4 u.p.z.p. wynika, ze zasady dobrego sgsiedztwa, o ktorej mowa
Wart. 61 ust. 1 pkt 1 up.z.p. nie stosuje sie¢ do zabudowy zagrodowej w sytuacji, gdy
"powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowq przekracza Srednig
powierzchnie 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 przyktad odpowiednio dla inwestycji dla ktorych nie zachodzi konieczno$é
spelnienia zasady dobrego sgsiedztwa mozna przywota¢ wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 2019-11-06 sygn. II OSK 3327/17 w ktorym 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 i zagospodarowania terenu,
0 ktorej stanowi § 3 ust. 1 rozporzgdzenia.”

Na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami) odstagpiono 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, Srednia powierzchnia gospodarstwa
w Gminie Sroda Wielkopolska na dzien 01.02.2022r. wynosi 12,0504 ha fizycznych
i 13,0025 ha przeliczeniowych.

Whioskodawca we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zadeklarowat,
iz prowadzi gospodarstwo rolne o tacznej powierzchni 57,0 ha.

Zgodnie z wyrokiem 1l OSK 1100/09 — Wyrok NSA, ,.Z tresci art. 61 ust. 4
WW. ustawy wynika, iz zasady dobrego sqsiedztwa, o ktorej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 nie
stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej w sytuacji, gdy ,,powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwigzanego z tq zabudowg przekracza srednig powierzchnig gospodarstwa w danej gminie”.
Oznacza to, zZe przeprowadzenie inwestycji budowlanej zwigzanej z gospodarstwem rolnym
nie wymaga okreslenia obszaru analizowanego i sporzqdzenia analizy funkcji i cech
zabudowy, lecz jedynie zbadanie czy wielkos¢ gospodarstwa spetnia warunek powierzchni
okreslony w tym przepisie”.

Potwierdzone to takze zostalo w wyroku II OSK 1723/06 z dnia 21.12.2007 r.,
»W mysl art. 61 ust. 4 ustawy przepisu ust. 1 pkt I nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej
W przypadku, gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowq przekracza


http://orzeczenia.nsa.gov.pl)/

Sredniq powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. Definicje gospodarstwa rolnego
zawiera art. 553 Kodeksu cywilnego, w mysl ktorej za gospodarstwo rolne uwaza sig grunty
rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich czesciami, urzqgdzeniami i inwentarzem,
jezeli stanowiq lub mogq stanowié zorganizowang calos¢ gospodarczq, oraz z prawami
zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego”.

Natomiast pozostate warunki art. 61 ust.1 pkt. 2-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami) sa
analizowane.

Czg$¢ dziatki objetej wnioskiem posiada dostgp do drogi publicznej. Dla nowej
zabudowy ustalono obstuge komunikacyjng zjazdem z drogi gminnej, stanowiacej dziatke
oznaczong nr ewid. 98, przez gminng dziatk¢ drogowa oznaczong nr ewid. 104. Kazdy nowo
projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnic z jej zarzadca.

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

a) zasilanie wewngtrznej infrastruktury techniczne;:

- dostegp do wody: przytacze do sieci wodociggowej,
zgodnie z opiniq techniczng OT/47/2021' W z dnia 04.06.2021 r. wydang przez
Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.
z siedzibqg w Srodzie Wielkopolskiej, dostarczenie wody (...), jest mozliwe od
istniejgcej sieci wodociggowej, przebiegajgcej w drodze dojazdowej,

- dostep do energii elektrycznej: przytacze do sieci,
zgodnie z pismem numer ZD/10055/2022 z dnia 20.07.2022 r. wydanym przez
ENEA Operator Sp.zo.o.,, Oddzial Dystrybucji Poznan, Rejon Dystrybucji
Wrzesnia, istniejgce i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce do przytgczenia
obiektu (...), z mocq przylgczeniowg w wysokosci 300 KW,

- zrddlo ciepta: indywidualne zrdédto ciepta,

- dostep do gazu: nie dotyczy,

b) odprowadzanie Sciekow: zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji 0 srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia Nr Ri0S.6220.56.2021 z dnia
18.05.2022 . wydanej przez Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska,

c) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z ustaleniami zawartymi
w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia
Nr RiOS.6220.56.2021 z dnia 18.05.2022 r. wydanej przez Burmistrza Miasta Sroda
Wielkopolska

d) wymagana ilo$¢ miejsc postojowych: nie dotyczy;

Wymaganie uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze 1 nielesne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne, gdyz przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie odchowalni
kur niosek o obsadzie 1112,40 DJP wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, bedzie
stanowi¢ uzupetnienie funkcji w ramach istniejacego gospodarstwa rolnego. Stosownie do
art. 2ust. 1 pkt 3 ustawy zdnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych



(Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zmianami) gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sg grunty

w»(---) pod wchodzqcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi

budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-

spozywczemu.”’

Na terenie czesci dziatki oznaczonej nr ewid. 103/7 nie znajduja si¢ grunty klasy Ls, teren

inwestycji, wyznaczony liniami rozgraniczajagcymi na zataczniku nr 1 do decyzji, obejmuje

tylko grunty nie bedace lasem (obejmuje grunty rolne klasy RV i RVI). W zwigzku z tym nie
zachodzi konieczno$¢ uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne.

W zwiazku z powyzszym realizacja wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego nie wigze

si¢ ze zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

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
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 273 ze zmianami), ustanowiony zostat zakaz,
0 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.

W dniu 06.09.2022 ., Pelnomocnik Wnioskodawcy zmienil wniosek w zakresie
dostepu do drogi publiczne;.

Whnioskowana zmiana dotyczaca ww. dostepu do drogi publicznej zostata w catos$ci
uwzgledniona w projekcie decyzji.

W dniu 27.09.2022 r., wplyngto Postanowienie Regionalnego Dyrektora Lasow
Panstwowych w Poznaniu Zn. Spr.: ZS.224.3.384.2022.MG z dnia 26.09.2022 r., w ktorym
odmowiono uzdolnienia ,,projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie odchowalni kur niosek o obsadzie 1112,40 DJP wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng planowanej do realizacji na czg$ci nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako
dziatka ewidencyjna nr 103/7, obreb ewidencyjny Marianowo Brodowskie, gmina Sroda
Wielkopolska. W uzasadnieniu wyjasnit, ,,Ze projektodawca w pkt 3 projektu decyzji zawar?
informacje, ze ,, Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
I lesnych na cele nierolnicze i nielesne, gdyz przedmiotowa inwestycja polegajgca na budowie
odchowalni kur niosek o obsadzie 1112,40 DJP wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
bedzie stanowi¢ uzupetnienie funkcji w ramach istniejgcego gospodarstwa rolnego.” —
poniewaz ww. sformutowanie nie rozstrzyga na jakich uzytkach planowana jest inwestycja.
Ponadto przediozony zalgcznik graficzny jest nieczytelny i nie mozna niezaprzeczalnie
wskazac jakie uzytki wchodzq w lini¢ rozgraniczajgcq teren inwestycji. Jednoczesnie tres¢
projektu decyzji nie zawiera informacji 0 sposobie realizacji inwestycji na obszarze
ewentualnych gruntow lesnych.”
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Wobec powyzszego skorygowano zapis dotyczacy wymagania uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

Projekt decyzji zostal pozytywnie uzgodniony przez organy wyznaczone w art. 53
ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r., poz. 503 ze zmianami).

Pismem z dnia 24.10.2022 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 2000) — powiadomiono
Whioskodawce i Strony o zakonczeniu postepowania administracyjnego oraz o mozliwosci
zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze sktadania wnioskoéw
I zastrzezen.

Biorac po uwage:

— art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U.z 2022 r., poz. 503 ze zmianami), zgodnie z ktorym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
facznego spelienia sze$ciu warunkoéw, wymienionych w kolejnych punktach
ww. artykutu,

— art. 56, w zwiazku z art. 64 ust. 1, ww. ustawy, zgodnie z ktérym nie mozna
odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest
zgodne z przepisami odrgbnymi,

— wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
wykonanej w zwigzku z ustaleniem warunkéw zabudowy dziatki,

Organ nie znalazl 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
warunkéw okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 2351 ze zmianami).

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji, w przypadku, gdy
inny wnioskodawca uzyskal 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 budowg
(art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Poznaniu, ktore wnosi si¢ 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 decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja

11



staje si¢ ostateczna 1 prawomocna zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 2000).

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktoérej mowa w art. 51 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z2022 r., poz. 503 ze zmianami), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory
wystagpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osob¢ posiadajaca kwalifikacje okre§lone
wart. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zzagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami), inz. Szymona Kobierskiego.

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

Z up. Burmistrza
/Maria Mieszczak/
Zastgpca Burmistrza Miasta
Sprawe prowadzi:
Inspektor mgr Anna Borecka
Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej U.M.
Pok¢j nr 207, 1 pigtro, tel.: 61-286-77-21

Zalaczniki:
— zalacznik nr 1 do decyzji (mapa),
— zalagcznik nr 2 do decyzji (wyniki analizy, sktadajace si¢ z czesci opisowe;).

Otrzymuja:
— Whnioskodawca,

— Strony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy,
— U.M. do akt.

Optate skarbowa w kwocie 598,00 zt
uiszczono na konto Urzedu Miejskiego
w Srodzie Wielkopolskiej

w dniu 17.08.2022 r.
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