Sroda Wielkopolska, dnia 06.12.2024 r.

BURMISTRZ MIASTA
Sroda Wielkopolska
woj. wielkopolskie

Nr GiGP.6730.262.2024

DECYZJA
0 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 2024 r.,
poz. 1130) oraz z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.z 2023 r.,
poz. 1688) zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U.z2024 r., poz. 1116) 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. z2003r., Nr 164, poz. 1589) w trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572), po uzgodnieniu
stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 2, 2a, 5, 6, 9, 16 w zwigzku z art. 60 ust. 1 powotanej na
wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02.09.2024 r. (zmienionego i uzupetnionego
w dniach: 03.10.2024 r., 10.10.2024 r.), ktory ztozyt:

Wlostowo
63-000 Sroda Wielkopolska

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy
terenu inwestycji sktadajacego si¢ z cz¢sci dziatki oznaczonej nr ewid. 52,
potozonego we wsi Wiostowo, obreb geodezyjny Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska

dla inwestycji obejmujace;j:
budowg obiektéw inwentarskich do hodowli brojlera kurzego.

1. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i 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 2024 r., poz. 1130), dla planowanej inwestycji, ustalam nastgpujace warunki
I szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w zakresie:

1.1. warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalng linig zabudowy w odlegtosci: 15,0 m od granicy z dziatka
0znaczong nr ewid. 47.



b)

c)
d)

zgodnie z zatgcznikiem nr 1 (przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy

rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca maksymalne dopuszczalne przyblizenie Sciany

frontowej projektowanego budynku bez prawa jej przekraczania za

wyjatkiem gzymsoéw, okapow dachow, schodow zewnetrznych itp.),

maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i1 minimalna

nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:

— wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: od 0,0719 do 0,0892,

— wskaznik intensywno$ci zabudowy: od 0,0719 do 0,0892,

udziat powierzchni zabudowy: 0,2196 do 0,2742,

szerokosc¢ elewacji frontowej dla:

— 3 obiektéw inwentarskich — kurnikéw: od 18,0 m do 20,0 m,

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m?
kazdy: nie dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m?
kazdy: nie dotyczy,

— 6 zbiornikéw na gaz ptynny o poj. 6400 I kazdy: nie dotyczy,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m?
(24 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— 3 silosow zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 kW: od 2,5 m do 5,5 m,

— konfiskatora na sztuki padte: od 2,5 m do 5,5 m,

— miegjsca selektywnej zbidrki odpadow: nie dotyczy,

— drég i parkingdw: nie dotyczy,

wysoko$¢ zabudowy wynoszaca dla:

— 3 obiektow inwentarskich — kurnikow: od 6,0 m do 6,8 m,

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m?
kazdy: nie dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikéw podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m?
kazdy: nie dotyczy,

— 6 zbiornikow na gaz ptynny o poj. 6400 1 kazdy: od 1,5 m do 2,0 m,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m?
(24 Mg) kazdy: od 6,0 m do 6,9 m,

— 3 siloséw zbozowych 0 poj. do 31,0 m* (16 Mg) kazdy: od 4,5 m do
6,0 m,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 kW: od 1,5 m do 2,5 m,

— konfiskatora na sztuki padte: od 1,5 m do 2,5 m,

— miejsca selektywnej zbiorki odpadow: nie dotyczy,

— drog i parkingdéw: nie dotyczy,

geometria dachu dla:

— 3 obiektow inwentarskich — kurnikow, ustala si¢: realizacj¢ dachu
dwuspadowego, o symetrycznym uktadzie gléwnych potaci dachu,
0 dowolnym kierunku giloéwnej kalenicy w stosunku do frontu terenu
inwestycji, o kacie nachylenia dachu od 10° do 20°.

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m?



1.2.

1.3.

9)
h)

kazdy: nie dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikéw podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m?
kazdy: nie dotyczy,

— 6 zbiornikéw na gaz ptynny o poj. 6400 I kazdy: nie dotyczy,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m?
(24 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— 3 ssilosow zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 kW, nie dotyczy,

— konfiskatora na sztuki padle, ustala si¢: realizacje dachu ptaskiego,
0 dowolnym uktadzie gltéwnych potaci dachu, o dowolnym kierunku
gléwnej kalenicy w stosunku do frontu terenu inwestycji, o kacie
nachylenia dachu do 5,0°,

— migjsca selektywnej zbidrki odpadow: nie dotyczy,

— drog i parkingdw: nie dotyczy,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,4918,

minimalna liczba miejsc do parkowania: 5 miejsc do parkowania;

ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesne;:

a)

b)

d)

zgodnie z informacja zawarta we wniosku powierzchnia terenu inwestycji

wynosi 32532 m?,

zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji o S$rodowiskowych

uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia nr

Ri08S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r.,

stosownie do art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292): kto w trakcie

prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do

ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

— wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte
przedmioty,

— zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych srodkow, ten przedmiot i miejsce
jego odkrycia,

— niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Srody Wielkopolskiej,

teren inwestycji znajduje si¢ na obszarze zespolu stanowiska

archeologicznego,

obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

dostep do wody: zgodnie z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsiewziecia nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia
08.06.2021 1., wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska; zgodnie
zZ decyzjq o zatwierdzeniu projektu prac geologicznych 0S.6530.2.2020 z dnia
05.02.2021 r., studia do poboru wody pitnej;

dostep do energii elektrycznej: przytacze do sieci,

zgodnie z pismem numer ZD/13948/2024 z dnia 02.08.2024 r. wydanym przez
ENEA Operator Sp. z 0.0., Oddziat Dystrybucji Poznan, Rejon Dystrybucji
Wrzesnia, istniejgce i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla
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1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

d)

9)

h)

)

przylgczenia obiektu (...), z mocq przylgczeniowg w wysokosci 160 kW,
zrodto ciepta: zgodnie z decyzjq o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
Na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 .,
wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, indywidualne Zrédta
ciepta — 6 nagrzewnic do 100 kW kazda,

dostgp do gazu: zgodnie z decyzjq o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia
08.06.2021 r, wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska,
6 zbiornikow na gaz ptynny o poj. 6400 [ kazdy,

zaopatrzenie w $rodki tacznosci: nie dotyczy,

odprowadzanie  $ciekow:  zgodnie z  decyzjg o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r., wydang przez Burmistrza miasta
Sroda Wielkopolska, bezodplywowe zbiornik na nieczystosci ciekle,
odprowadzanie i oczyszczanie S$ciekow innych (...): zgodnie z decyzjg
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwziecia
nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r., wydang przez Burmistrza miasta
Sroda Wielkopolska,

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z decyzjg
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia
nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r., wydang przez Burmistrza miasta
Sroda Wielkopolska, na wlasny teren inwestycji, do dotow chlonnych lub
zbiornikow retencyjnych.

gospodarowanie  odpadami:  zgodnie z decyzjg o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r., wydang przez Burmistrza miasta
Sroda Wielkopolska, zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku
na terenie gminy,

dostep do drogi publicznej: z drogi gminnej, stanowigcej dziatke oznaczong
nr ewid. 47, kazdy nowo projektowany zjazd nalezy uzgodnic¢ z jej zarzadca;

wymagan dotyczacych ochrony interesOw osob trzecich:

a)

b)

projektowane obiekty budowlane powinny spelnia¢é wymogi okres§lone
w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 725 ze zmianami) oraz wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225
ze zmianami),

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
I uprawnien o0sob trzecich (art. 63 wust. 2 wustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym);

ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych: teren inwestycji objety
wnioskiem nie jest potozony w granicach terenu i obszaru gérniczego,
ochrony obiektow budowlanych na terenach osuwisk i terenach zagrozonych
ruchami masowymi: teren inwestycji objety wnioskiem nie jest potozony
W granicach terenu osuwisk 1 terenu zagrozonego ruchami masowymi,
ochrony obiektow budowlanych na terenach szczegdlnego zagrozenia powodzig:
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teren inwestycji objety wnioskiem nie jest potozony na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig,

1.8. ochrony obiektow budowlanych na terenach niskiego zagrozenia powodzia:
zgodnie z art. 169 ust. 2, pkt 1, Prawa wodnego (Dz. U. z 2024 ., poz. 1087
ze zmianami) teren inwestycji objety wnioskiem nie jest polozony na obszarze,
na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%
lub na ktérym istnieje prawdopodobienstwo  wystgpienia zdarzenia
ekstremalnego,

1.9. ochrony udokumentowanych wod podziemnych: teren inwestycji  objety
wnioskiem jest potozony na obszarze gléwnego zbiornika wdéd podziemnych
143 — Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno,

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 przesytlowych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1199), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym
mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na Kopii z mapy zasadniczej

w postaci wektorowej w skali 1:1000, stanowigcych integralng cz¢$¢ decyzji —

zatgcznik nr 1.

Wymaganie uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na

cele nierolnicze i nielesne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$Snych

na cele nierolnicze i nielesne, gdyz przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie

obiektow inwentarskich do hodowli brojlera kurzego, bedzie stanowi¢ uzupetnienie

funkcji w ramach istniejacego gospodarstwa rolnego. Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 3

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.,

poz. 82) gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sg grunty ,.(...) pod wchodzqcymi

W sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami

| urzqdzeniami stuzgcymi wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetwérstwu rolno-

spozywczemu.”’

W zwigzku z powyzszym realizacja wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego nie

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

I nielesne.

Inne warunki:

4.1. Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami
szczegbtowymi i Polskimi Normami odlegtosci projektowanych obiektéw od
innych obiektow budowlanych i terenow oraz od infrastruktury podziemnej
I nadziemnej przebiegajacej przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim
otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie ww. odlegltosci z wiascicielami sieci.
Dopuszcza si¢ usunigcie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela
sieci.

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

4.3. Przy realizacji inwestycji stosowac przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo Wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zmianami).

4.4, Zgodnie z informacja zawartg we wniosku planowana inwestycja nie wigze si¢
Z lokalizacja nowych zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
awarii przemystowej.

UZASADNIENIE

W dniu 03.09.2024 r. wptynat do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskiej
wniosek w przedmiotowej sprawie.

Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji byto
prowadzone zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), 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 11.10.2024 r., na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960
r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572), powiadomiono
Whioskodawce i Strony o wszczeciu postepowania administracyjnego oraz o mozliwo$ci
zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze sktadania wnioskow
1 zastrzezen.

W momencie zlozenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
spetniajacego warunki okreslone w art. 52 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), Burmistrz jako organ ma
obowigzek wszczecia postepowania administracyjnego 1 co za tym idzie poinformowania
0sob fizycznych 1prawnych uznanych za strone 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¢ podstawa do odmowy
wydania warunkow zabudowy.

Przechodzac do rozstrzygniecia 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.z 2024 r., poz. 1130), w ktorej glowng zasada jest to, iz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje 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 postepowania
W przedmiocie ustalenia warunkdéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez inwestora
zmiana zagospodarowania terenu, dla ktdrego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna.

Rozstrzygnigcie o istocie sprawy musi poprzedza¢ postegpowanie wyjasniajace
przeprowadzone przez wlasciwy organ w zakresie spetnienia przestanek, o ktorych stanowi
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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, parametréw, cech 1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektoéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dost¢p do drogi publicznej;

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

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

5. decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja 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
przesytowych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym
mowa W art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

I tak wymieniony wyzej przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy, uzaleznia zmiang
w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ przez inwestora do okreslonych istniejgcych
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, ktore 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. II OSK 187/16 z dnia
4 pazdziernika 2017 r. ,,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 dotyczqgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech iwskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
W tym gabarytow iformy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Przepis ten wprowadza do polskiego systemu prawnego
zasade dobrego sgsiedztwa, uzalezniajgcq zmiang w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ 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 odbiegaé od istniejgcej w momencie
wydawania decyzji 0 warunkach zabudowy sgsiedniej zabudowy, przy czym ratio legis
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postanowien art. 61 ust. 1 jest ochrona "ladu przestrzennego". Powstajgca w sgsiedztwie
zabudowanej juz dziatki nowa zabudowa, powinna zatem odpowiadacé charakterystyce
urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnoSci wykorzystania terenu)
| architektonicznej (gabarytow i formy architektonicznej, obiektow budowlanych), zabudowy
Jjuz istniejgcej.”’

W zwiazku z powyzszym na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) i na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116),
urbanista przeprowadzit analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) oraz
ww. rozporzadzeniem, urbanista przeprowadzil przedmiotowa analiz¢ na aktualnej kopii
z mapy zasadniczej w postaci wektorowej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, a wydanej przez Staroste Sredzkiego, obejmujacej teren objety wnioskiem
oraz obszar, na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:1000.

W tym przypadku za front terenu inwestycji przyjeto wspdlng granice terenu
inwestycji sktadajacego si¢ z czgsci dziatki oznaczonej nr ewid. 52 z dzialkg oznaczong nr
ewid. 47, ktorej szerokos¢ wynosi 125,0 m. Zatem 3x szerokos¢ frontu rowna si¢ 375,0 m.

Nie znaleziono przestanek do poszerzenia obszaru analizy poza teren wyznaczony
przy uzyciu promienia minimalnego okreslonego zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).

W granicach obszaru analizowanego uwzgledniono zabudowane dziatki oznaczone
numerami ewid.: 59/1, 59/2, 60/1, 61, 81/1, 81/2, 81/3, 79, 93, 89, 87, 86/1, 83, 84 oraz
nieruchomosci sktadajacych si¢ z dzialek oznaczonych numerami ewid.: 39/4, 39/5; 90, 91,
92.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego
spelnienia nastgpujacych warunkow:

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

Warunek ten jest spetniony, gdyz w obszarze analizowanym znajduja si¢: budynki
mieszkalne jednorodzinne w zabudowie wolnostojacej (np.: na dzialce o0znaczonej
nr ewid. 81/3), budynki garazowo — gospodarcze (np.: na dzialce oznaczonej nr ewid.
60/1).

Kierujac si¢ utrwalonym orzecznictwem dopuszczalnym jest wspotwystepowanie
funkcji oraz interpretowanie kontynuacji funkcji na korzy$¢ inwestora/wlasciciela
jednak musi to by¢ wywazone 1 zbadane w analizie, a nowa funkcja nie moze by¢
sprzeczna z istniejacymi. Swiadczy o tym m.in. wyrok NSA zdnia 11.06.2013r.
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sygn. akt 1l OSK 95/13 — Przestanke kontynuacji funkcji nalezy odniesé do istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich w szerokim rozumieniu pojecia "dziatka sgsiednia”.
W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie taka zabudowa, ktora nie godzi w zastany stan
rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumieé sensu largo, zgodnie z wyktadnig
systemowg, ktora kaze rozstrzygaé watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela, czy
inwestora po to, aby mogta by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu,
W tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze byc
tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowq funkcjg terenu (por. wyrok
NSA z dnia 18 czerwca 2008 r., sygn. akt 1l OSK 58/07, LEX nr 465665) . Dalej w tym
samym wyroku stwierdzono, iz , Celem zasady dobrego sgsiedztwa jest
zagwarantowanie ladu przestrzennego i jako takiego uksztaftowania przestrzeni, ktory
tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia, w przyporzqdkowanych relacjach, wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spofeczne, Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.” W wyroku NSA z dnia 06.06.2014 r. sygn.
akt II OSK 27/13 wskazano, iz, Kontynuacja funkcji oznacza przy tym, zZe 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 warunkow zabudowy moze byc¢ tylko projektowanie inwestycji
sprzecznej z dotychczasowq funkcjq terenu.” Zkolei w wyroku NSA z dnia
27.05.2014 r. sygn. akt 11 OSK 3063/12 powtorzono cel zasady dobrego sasiedztwa,
dodajac: ,,Podkresli¢c nalezy, iz warunkiem dopuszczenia lokalizacji zrdinicowanej
zabudowy na analizowanym obszarze jest to, aby analiza urbanistyczna uzasadniata
podjete rozstrzygniecie, poparte oceng zachowania tadu przestrzennego. Oznacza to, iz
ocena planowanej inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejgcej zabudowy w
zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych musi si¢ w granicach
zastanego w analizowanym obszarze sposobu i zagospodarowania terenu. Nowa
zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna jg pogodzi¢ (nie jest sprzeczna) z funkcjg
istniejgcq na analizowanym obszarze.”

Natomiast biorgc pod uwage orzecznictwo NSA, w tym wyrok z dnia 27.02.2012 r.
sygn. akt IT OSK 2333/12, ktérym 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 Sgd Wojewodzki, zasada dobrego sgsiedztwa
w aspekcie kontynuacji funkcji znajdujgcych sie 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 petnienia innej
funkcji niz ta okreslona jako podstawowa jezeli stuzyloby to obstudze funkcji
pierwotnej. Sqd trafnie zaznaczyl, zZe zasadnos¢ wprowadzenia na danym terenie
obiektu o nowej, uzupelniajgcej funkcji wymaga kazdorazowo szczegotowej analizy
| uwzglednienia okolicznosci konkretnej sprawy, tak by nie doszto do naruszenia zasady
dobrego sgsiedztwa, chronigcej zastany w danym miejscu stan zabudowy i funkcje
istniejgcych obiektow budowlanych.

W mys$l orzecznictwa, ktorego przyklady zostaly przywotane wyzej, stwierdzono
iz planowana inwestycja nie bg¢dzie odbiega¢ od istniejacej zabudowy, w momencie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Chodzi bowiem o to, aby dostosowaé
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zamiary inwestycyjne do istniejagcych w danym miejscu standardéw. Regulacja ta ma na

celu zagwarantowanie ladu 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 sasiednie

w znaczeniu szerokim sg zabudowane 1 planowana inwestycja jest dostosowana do

dotychczasowej zabudowy pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym, a takze

mozna ja pogodzi¢ z dotychczasowa funkcja zabudowy na tym terenie, organ nie ma
podstaw do odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy. Przyczyng odmowy
ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu moze by¢ projektowanie
inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja terenu, czyli nie dajaca si¢ z nig
w praktyce pogodzi¢. Nie ma podstaw aby funkcje terenu i zabudowy interpretowac
zwe¢zajaco, np. jako mozliwo$¢ powstania budynkow tylko tego samego rodzaju co
zastane. Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i1 zagospodarowania terenu nalezy
traktowa¢ szeroko, zgodnie z wykladnig systemowa, ktora kaze rozstrzygnaé
watpliwosci na rzecz uprawnien wilasciciela czy inwestora po to, by mogta by¢
zachowana zasada wolno$ci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy.

Ograniczenia tej zasady wynika¢ moga jedynie z przepisow prawa.

Tak jak zostalo to stwierdzone na wstepie, wnioskowana inwestycja obejmujaca

budowe obiektow inwentarskich do hodowli brojlera kurzego, bedzie kontynuacja

funkcji istniejacych, w tym ich uzupelieniem. Wnioskowana funkcja nie stoi

W sprzecznos$ci z funkcjami wystepujacymi.

Teren inwestycji objety wnioskiem jest niezabudowany. Od potudniowego — wschodu

teren inwestycji graniczy z dziatkg oznaczong nr ewid. 47, stanowiacg droge gminna.

Budynki zlokalizowane w obszarze objetym analiza, dostepne z tej samej drogi

gminnej, stanowigcej dziatk¢ oznaczong nr ewid. 47 zlokalizowane sa:

— po tej samej stronie drogi co obszar inwestycji w odlegtosci: od 0,6 m (budynek
zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami
ewid.: 90, 91, 92) do 6,0 m (budynek zlokalizowany na dzialce oznaczonej nr ewid.
59/1) od granicy z dziatkg drogowa,

— po przeciwnej stronie drogi co obszar inwestycji w odlegtosci: 14,1 m (budynek
zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami
ewid.: 39/4, 39/5) od granicy z dziatka drogowa.

W zwigzku z powyzszym odstgpiono od wyznaczenia obowigzujacej linii zabudowy
stosownie do § 3 wust. 1 ww. rozporzadzenia. Korzystajac z §3 ust. 4
WWw. rozporzadzenia dla nowej zabudowy ustalono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy
w odleglosci: 15,0 m od granicy z dziatkg oznaczong nr ewid. 47.

Na obszarze analizowanym poréwnano wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy
oraz wskazniki intensywno$ci zabudowy dla dziatek oznaczonych numerami ewid.:
59/1, 59/2, 60/1, 61, 81/1, 81/2, 81/3, 79, 93, 89, 87, 86/1, 83, 84 oraz dla
nieruchomosci sktadajacych si¢ z dzialek oznaczonych numerami ewid.: 39/4, 39/5; 90,
91, 92.

Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze S$rednia warto§¢ wskaZznika nadziemne;j
intensywnos$ci zabudowy wynosi 0,2384 (3,8149 : 16 = 0,2384). Najwyzsza wartos¢
wskaznika nadziemnej intensywnos$ci zabudowy wynosi 0,6927 (na dzialce oznaczonej
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nr ewid.: 83), anajnizsza warto$¢ wskaznika nadziemnej intensywnos$ci zabudowy
wynosi 0,0102 (na dziatce oznaczonej nr ewid.: 84).

Swiadczy to o duzym zroéznicowaniu tego parametru w obszarze analizowanym.
Wskaznik istniejacej nadziemnej intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu inwestycji objetego wnioskiem wynosi 0,0. Powierzchnia terenu inwestycji
wynosi 32532 m?.

Wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy na terenie inwestycji po jej realizacji
przyjmie warto$¢ od 0,0719 do 0,0892. Zatem wskaznik jest niezgodny ze $rednim
wskaznikiem obliczonym dla obszaru analizowanego jednak nie spowoduje
przekroczenia maksymalnej warto$ci parametru wskaznika nadziemnej intensywnos$ci
zabudowy w obszarze obj¢tym analizg.

Bioragc powyzsze pod uwage odstapiono od wyznaczenia $redniej wielkosci wskaznika
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy i na podstawie § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia
ustalono wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: od 0,0719 do 0,0892.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze S$rednia warto$¢ wskaznika intensywnos$ci
zabudowy wynosi 0,2490 (3,9841 : 16 = 0,2490). Najwyzsza wartos¢ wskaznika
intensywno$ci zabudowy wynosi 0,6927 (na dzialce oznaczonej nr ewid.: 83),
anajnizsza warto$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy wynosi 0,0102 (na dzialce
oznaczonej nr ewid.: 84). Swiadczy to o duzym zrdznicowaniu tego parametru
w obszarze analizowanym.

Wskaznik istniejacej intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji objetego wnioskiem wynosi 0,0. Powierzchnia terenu inwestycji wynosi
32532 m?.

Wskaznik intensywno$ci zabudowy na terenie inwestycji po jej realizacji przyjmie
warto$¢ od 0,0719 do 0,0892. Zatem wskaznik jest niezgodny ze $rednim wskaznikiem
obliczonym dla obszaru analizowanego jednak nie spowoduje przekroczenia
maksymalne] wartosci parametru wskaznika intensywnosci zabudowy w obszarze
objetym analiza.

Biorac powyzsze pod uwage odstgpiono od wyznaczenia sredniej wielkosci wskaznika
nadziemne] intensywnosci zabudowy i1 na podstawie § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia
ustalono wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,0719 do 0,0892.

Na obszarze analizowanym poréwnano udzial powierzchni zabudowy dla dziatek
oznaczonych numerami ewid.: 59/1, 59/2, 60/1, 61, 81/1, 81/2, 81/3, 79, 93, 89, 87,
86/1, 83, 84 oraz nieruchomosci sktadajacych si¢ z dzialek oznaczonych numerami
ewid.: 39/4, 39/5; 90, 91, 92.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze $rednia warto$¢ wskaznika udziatu powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek na obszarze objetym analizg wynosi
0,1415 (2,2647 : 19 = 0,1415). Najwyzsza warto$¢ wskaznika udziatu powierzchni
zabudowy W obszarze analizowanym wynosi 0,3485 (na dzialce oznaczonej
nrewid. 61), a najnizsza warto$¢ wskaznika udziatu powierzchni zabudowy w obszarze
analizowanym wynosi 0,0061 (na dzialce oznaczonej nr ewid. 84). Swiadczy to
0 duzym zr6znicowaniu tego parametru w obszarze analizowanym.

Wskaznik istniejacego udziat powierzchni zabudowy wynosi 0,0. Powierzchnia terenu
inwestycji wynosi 32532 m2.

Wskaznik udzialu powierzchni zabudowy po realizacji przedmiotowej inwestycji
przyjmie warto$¢ od 0,2196 do 0,2742. Zatem wskaznik jest niezgodny ze $rednim
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wskaznikiem obliczonym dla obszaru analizowanego jednak nie spowoduje

przekroczenia maksymalnej wartosci parametru udzialu powierzchni zabudowy

W obszarze obj¢tym analiza.

Bioragc powyzsze pod uwage odstapiono od wyznaczenia $redniej wielkosci wskaznika

udzialu powierzchni zabudowy i1 na podstawie § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustalono

wskaznik udzialu powierzchni zabudowy: od 0,2196 do 0,2742.

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkow znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym

wynosi od 2,0 m (budynek zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek

oznaczonych numerami ewid.: 90, 91, 92) do 62,1 m (budynek zlokalizowany na

nieruchomosci skladajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewid.: 90, 91, 92).

Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego parametru w obszarze analizowanym.

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej analizowanych budynkéw wynosi 16,5 m (suma

szerokos$ci elewacji frontowych budynkéw podzielona przez ilos¢ budynkow

tj.:642,8:39 =~ 16,5m). Swiadczy to o duzym zrdznicowaniu tego parametru

w obszarze analizowanym.

W toku postepowania przeanalizowano warto$ci maksymalne i minimalne wystepujace

w obszarze analizowanym. Stwierdzono, iZ wnioskowany przedzial szerokosci elewacji

frontowej inwestycji objetej wnioskiem nie przekracza maksymalnej wartos$ci na

obszarze analizowanym.

W zwigzku z tym odstgpiono 0d wyznaczenia $redniej wartosci szerokosci elewacji

frontowej budynkéw znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym i stosownie do § 6

ust. 2 ww. rozporzadzenia ustalono szeroko$¢ elewacji frontowej wynoszaca dla:

— 3 obiektow inwentarskich — kurnikow: od 18,0 m do 20,0 m,

— 2 awaryjnych zbiornikéw podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m* kazdy: nie
dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikéw podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m* kazdy: nie
dotyczy,

— 6 zbiornikdw na gaz ptynny o poj. 6400 I kazdy: nie dotyczy,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o0 poj. do 50,0 m?® (24 Mg)
kazdy: nie dotyczy,

— 3 siloséw zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 kW: od 2,5m do 5,5 m,

— konfiskatora na sztuki padte: od 2,5 mdo 5,5 m,

— miejsca selektywnej zbiorki odpadéw: nie dotyczy,

— drog i parkingéw: nie dotyczy,

W obszarze objetym analizg wysokos$¢ zabudowy zlokalizowanej przy tej samej drodze

publicznej wynosi od 2,5 m (budynek zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z

dziatek oznaczonych numerami ewid.: 90, 91, 92) do 9,0 m (np. budynek zlokalizowany

na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek oznaczonych numerami ewid.: 39/4, 39/5).

Swiadczy to o duzym zréznicowaniu tego parametru w obszarze analizowanym.

W toku postepowania przeanalizowano warto§ci maksymalne i minimalne wystepujace

w obszarze analizowanym. Stwierdzono, iz wnioskowane przedziaty wysokoS$ci

inwestycji objetej wnioskiem nie przekraczaja maksymalnej warto$ci na obszarze

analizowanym.

W zwigzku z tym odstgpiono od wyznaczenia sredniej wysokosci zabudowy znajdujace;]
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si¢ w obszarze analizowanym 1 stosownie do § 7 ust. 3 ww. rozporzadzenia ustalono

wysoko$¢ zabudowy dla:

— 3 obiektéw inwentarskich — kurnikéw: od 6,0 m do 6,8 m,

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m* kazdy: nie
dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikdw podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m*® kazdy: nie
dotyczy,

— 6 zbiornikéw na gaz ptynny o poj. 6400 1 kazdy: od 1,5 m do 2,0 m,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o poj. do 50,0 m? (24 Mg)
kazdy: od 6,0 m do 6,9 m,

— 3 silosow zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: od 4,5 m do 6,0 m,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 KW: od 1,5 m do 2,5 m,

— konfiskatora na sztuki padte: od 1,5 mdo 2,5 m,

— miejsca selektywnej zbiorki odpadow: nie dotyczy,

— drog i parkingdw: nie dotyczy,

Przyjety przedziat wysokosci zabudowy znajduje analogi¢ w obszarze analizowanym.

Budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie wolnostojacej, budynki garazowo —

gospodarcze, istniejace na obszarze analizowanym pokryte sg dachami stromymi (np.:

budynek zlokalizowany na dzialce oznaczonej nr ewid. 59/1) oraz dachami ptaskimi

(np.: budynek zlokalizowany na nieruchomosci sktadajacej si¢ z dzialek oznaczonych

numerami ewid.: 90, 91, 92).

Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia dla:

— 3 obiektow inwentarskich — kurnikéw, ustalono: realizacj¢ dachu dwuspadowego,
0 symetrycznym uktadzie gtéwnych potaci dachu, o dowolnym kierunku gtéwnej
kalenicy w stosunku do frontu terenu inwestycji, o kacie nachylenia dachu od 10°
do 20°.

— 2 awaryjnych zbiornikow podziemnych na odcieki o poj. do 20,0 m* kazdy: nie
dotyczy,

— 2 awaryjnych zbiornikdw podziemnych na odcieki o poj. do 5,0 m*® kazdy: nie
dotyczy,

— 6 zbiornikéw na gaz ptynny o poj. 6400 1 kazdy: nie dotyczy,

— 6 silosow paszowych w 3 bateriach po 2 silosy paszowe o0 poj. do 50,0 m?® (24 Mg)
kazdy: nie dotyczy,

— 3 siloséw zbozowych 0 poj. do 31,0 m? (16 Mg) kazdy: nie dotyczy,

— agregatu pradotworczego o mocy do 200 KW: nie dotyczy,

— konfiskatora na sztuki padle, ustalono: realizacj¢ dachu ptaskiego, o dowolnym
ukladzie gtownych potaci dachu, o dowolnym kierunku gtéwnej kalenicy
w stosunku do frontu terenu inwestycji, o kacie nachylenia dachu do 5,0°.

— miejsca selektywnej zbidrki odpadow: nie dotyczy,

— drég i parkingoéw: nie dotyczy,

Przyjeta geometria dachu znajduje analogi¢ w obszarze analizowanym.

Kolejny warunek to minimalny udzial powierzchni biologicznie czynne;.

Whioskodawca wskazal iz planuje zrealizowa¢ powierzchni¢ biologicznie czynng

wynoszaca: od 16000 m? do 25000 m?.
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Powyzsza planowana powierzchnia biologicznie czynna stanowi znaczny udziat
w powierzchni terenu inwestycji, w zwigzku z powyzszym, odstgpiono od analizy
udzialu powierzchni biologicznie czynnej na obszarze analizowanym i zgodnie z

§ 9ust. 2 ww. rozporzadzenia ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie

czynnej w powierzchni terenu inwestycji: 0,4918.

Natomiast dla minimalnej liczby miejsc do parkowania, zgodnie z § 10 ustalono
minimum 5 miejsc do parkowania.

Dostep do drogi publiczne;:

Teren inwestycji objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej. Dla nowe;j

zabudowy ustalono obsluge komunikacyjna z drogi gminnej, stanowigcej dziatke

oznaczong nr ewid. 47. Kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej
zarzadca.
W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna:

a)  zasilanie wewnetrznej infrastruktury technicznej:

— dostep do wody: zgodnie z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsiewziecia nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia
08.06.2021 ., wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska; zgodnie
Z decyzjq o zatwierdzeniu projektu prac geologicznych 0S.6530.2.2020 z dnia
05.02.2021 r., studia do poboru wody pitnej;

— dostgp do energii elektrycznej: przytacze do sieci, zgodnie z pismem numer
ZD/13948/2024 zdnia 02.08.2024r. wydanym przez ENEA Operator
Sp. z 0.0., Oddziat Dystrybucji Poznan, Rejon Dystrybucji Wrzesnia, istniejgce
i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla przylgczenia obiektu (...),
Z mocq przytqczeniowg w wysokosci 160 kKW,

— zrodto ciepla: zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 ¥.,
wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, indywidualne #rédia
ciepta — 6 nagrzewnic do 100 kW kazda,

— dostep do gazu: zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 ¥.,
wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, 6 zbiornikéow na gaz
phnny o poj. 6400 [ kazdy,

b)  odprowadzanie §ciekow: zgodnie z decyzjq o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 ¥.,
wydang przez Burmistrza miasta Sroda Wielkopolska, bezodplywowe zbiornik na
nieczystosci ciekte,

Cc) odprowadzanie i oczyszczanie S$ciekow innych (...): zgodnie z decyzjg
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r, wydang przez Burmistrza miasta
Sroda Wielkopolska,

d) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z decyzjg
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia
nr Ri0S.6220.30.2020 z dnia 08.06.2021 r, wydang przez Burmistrza miasta
Sroda Wielkopolska, na wilasny teren inwestycji, do dolow chlonnych lub
zbiornikow retencyjnych.
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4.  Wymaganie uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne.
Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych
na cele nierolnicze i nielesne, gdyz przedmiotowa inwestycja polegajgca na budowie
obiektow inwentarskich do hodowli brojlera kurzego, bedzie stanowi¢ uzupelnienie
funkcji w ramach istniejacego gospodarstwa rolnego. Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 82) gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sa grunty ,,(...) pod wchodzgcymi
W sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
| urzqdzeniami stuzqgcymi wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-
spozywczemu.”’
W zwigzku z powyzszym realizacja wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego nie
wigze si¢ ze zmiang przeznaczenia gruntdOw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
I nielesne.
5. Zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi.
Przy realizacji inwestycji stosowaé przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo Wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zmianami).
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
przesytowych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym
mowa W art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Reasumujgc: po przeprowadzeniu stosownej analizy wynikajacej z art. 53 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, iz istniejg przestanki
do ustalenia warunkéw zabudowy 1 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
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podkreslenia wymaga fakt, iz w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy
dokonywana jest ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu,
dla ktérego nie zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
dopuszczalna. Jak to zostalo przywotane w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
sygn. akt Il OSK 398/12 z dnia 27 czerwca 2013 r. "Postgpowanie w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy stanowi wstepny etap procesu inwestycyjnego. W postgpowaniu 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 i jego
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usytuowanie na dzialce jest zas oceniane w trakcie kolejnego etapu procesu inwestycyjnego,
w postegpowaniu 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 wigzqco wypowiedzie¢ si¢ m.in. na temat usytuowania, obrysu
| ukladu istniejgcych i projektowanych obiektow budowlanych, ze wskazaniem (...)
wzajemnych odlegtosci obiektow, w nawigzaniu do istniejqcej i projektowanej zabudowy
terenow sqsiednich (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 ze zmianami), jest badana
na kolejnym etapie inwestycji.

Projekt decyzji zostal 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 2024 r., poz. 1130).

Pismem z dnia 20.11.2024 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572) — powiadomiono
Whnioskodawcg i Strony o zakonczeniu postgpowania administracyjnego oraz o mozliwosci
zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze sktadania wnioskow
| zastrzezen.

Biorac po uwage:

— art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), zgodnie z ktorym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia wszystkich
warunkow, wymienionych w kolejnych punktach ww. artykutu,

— art. 56, w zwigzku z art. 64 ust. 1, ww. ustawy, zgodnie z ktérym nie mozna odmowic
ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi,

— wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, wykonanej
w zwiagzku z ustaleniem warunkow zabudowy terenu inwestycji,

Organ nie znalazt uzasadnienia do odmowy wydania przedmiotowej decyzji o0 warunkach.

Stad, nalezato orzec, jak w sentencji.

POUCZENIE

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po spetnieniu
warunkow okre$lonych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 725 ze zmianami).

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji, w przypadku, gdy
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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 dore¢czenia. Przed uptywem 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 2024 r., poz. 572).

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.z2024 r., poz. 1130), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit
z wnioskiem 0 ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osob¢ posiadajaca kwalifikacje okre§lone
wart. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), inz. Mateusza Lipieckiego.

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

Z up. BURMISTRZA
/Maria Mieszczak/
ZASTEPCA BURMISTRZA MIASTA

Sprawe prowadzi:

Podinspektor Inga Sobik

Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej U.M.
Pokoj nr 207, I pigtro, tel.: 61-286-77-21

Zalaczniki:
— zalacznik nr 1 do decyzji (mapa),
— zalgcznik nr 2 do decyzji (analiza, sktadajaca si¢ z czesci opisowej i graficznej).

Otrzymuja:

— Whnioskodawca,

— Strony postepowania 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 oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023, poz. 2111).
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