BURMISTRZ
/Piotr Mieloch/

Zatacznik nr 2

do decyzji o warunkach zabudowy
Nr GiGP.6730.65.2025

z dnia 11.07.2025 r.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonana zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 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), art. 53 ust. 3, w zwiazku z art. 64 ust. 1 oraz art. 61
ust. 1 iz art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zmianami) w zwiazku z ustaleniem warunkow
zabudowy terenu inwestycji sktadajacego z dziatki oznaczonej nr ewid. 29/29, potozonego we
wsi Czarne Pigtkowo, obreb geodezyjny Czarne Pigtkowo, gmina Sroda Wielkopolska, dla
inwestycji obejmujacej zmiane sposobu uzytkowania budynku produkcyjno — magazynowego
na hal¢ do przetwarzania odpadéw z tworzyw sztucznych.

1. Ze wzgledu na charakter zamierzenia inwestycyjnego (zmian¢ sposobu uzytkowania
budynku produkcyjno — magazynowego na hal¢ do przetwarzania odpadéw z tworzyw
sztucznych), dokonuje si¢ analizy urbanistycznej wylacznie w zakresie kontynuacji
funkcji istniejacych budynkéw. Odstepuje sie¢ od analizowania pozostatych parametrow
istniejgcej zabudowy takich jak: linia zabudowy, maksymalna intensywnos¢ zabudowy
oraz maksymalna i1 minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy, udziat powierzchni
zabudowy, szeroko$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ zabudowy, geometria dachu (kat
nachylenia, uktad potaci dachowych), minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej.

Takie postepowanie jest zgodne z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym, w ktorym

wielokrotnie potwierdzano, iz dla zmian sposobu uzytkowania nie ma potrzeby

analizowania wskaznikow 1 parametrow, ktore nie podlegaja zmianie. Jako przyktad
mozna przywotac:

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

— wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27.02.2014 r. sygn. akt 11 OSK
2333/12: cyt. ,,decyzja o warunkach zabudowy wymagana w przypadku zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego musi by¢ poprzedzona analizg
urbanistyczng w zakresie umozliwiajgcym stwierdzenie, czy zachowana zostanie
zasada podobienstwa pod wzgledem kontynuacji funkcji w analizowanym terenie.”

2. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na kopii z mapy zasadniczej w skali 1:1000
w odleglosci rownej trzykrotnej wartosci szerokosci frontu terenu inwestycji objetego
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wnioskiem (lecz nie mniejszej niz 50,0 m), od kazdej z granic terenu inwestycji objetego
wnioskiem.

Teren inwestycji objety wnioskiem zlokalizowany jest wewnatrz kwartatu dzialek
ewidencyjnych i nie przylega bezposrednio do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktore;j
ma odbywac si¢ zjazd na teren inwestycji objetej wnioskiem.

W zwigzku z powyzszym, 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 ze
zmianami) nalezy przyja¢ odleglo$¢ 50,0 m jako promien do wyznaczenia zasiggu
obszaru analizowanego.

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 2024 r.,
poz. 1130 ze zmianami).

W granicach obszaru analizowanego uwzgledniono zabudowane dziatki geodezyjne,
oznaczone numerami ewid.: 29/24, 29/25.

Cze$¢ graficzng analizy wykonano na zeskanowanym oryginale kopii z mapy zasadniczej,
wydanej przez Staroste Sredzkiego — oryginat kopii z mapy zasadniczej znajduje sie
w dokumentacji sprawy.

Kontynuacja funkcji i zasad zagospodarowania:

Zgodnie z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, budynek funkcjonuje
jako budynek produkcyjno — magazynowy.

W obszarze analizowanym znajduja si¢: budynek biurowy (na dzialce oznaczonej
nr ewid. 29/25), budynek handlowo — ustugowy (na dziatce oznaczonej nr ewid. 29/24).
Kierujac si¢ utrwalonym orzecznictwem dopuszczalnym jest wspotwystepowanie funkcji
oraz interpretowanie kontynuacji funkcji na korzy$¢ inwestora/wiasciciela 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 z dnia 11.06.2013 r. sygn. akt I 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 si¢ taka zabudowa, ktora nie godzi w zastany stan
rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ sensu largo, zgodnie z wykladnig
systemowq, ktora kaze rozstrzygaé watpliwosci na rzecz uprawnien wlasciciela, czy
inwestora po to, aby mogta by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu,
w tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze by¢ tylko
projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowq funkcjg 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, i1z ,, Celem zasady dobrego sgsiedztwa jest zagwarantowanie tadu
przestrzennego i jako takiego uksztaltowania przestrzeni, ktory tworzy harmonijng catosé
oraz uwzglednia, w przyporzgdkowanych  relacjach, wszelkie —uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne.” W wyroku NSA z dnia 06.06.2014 r. sygn. akt IT OSK 27/13
wskazano, i1z ,, Kontynuacja funkcji oznacza przy tym, ze nowa zabudowa musi si¢ miescic
w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym
uzytkowania obiektow). W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie taka zabudowa, ktora
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nie godzi w zastany stan rzeczy. Przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze
by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowq funkcjq terenu.” Z kolei
w wyroku NSA z dnia 27.05.2014 r. sygn. akt II OSK 3063/12 powtorzono cel zasady
dobrego sasiedztwa, dodajac: ,,Podkresli¢ nalezy, iz warunkiem dopuszczenia lokalizacji
zroznicowanej zabudowy na analizowanym obszarze jest to, aby analiza urbanistyczna
uzasadniata podjete rozstrzygniecie, poparte ocenq 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 sig
w granicach zastanego w analizowanym obszarze sposobu i zagospodarowania terenu.
Nowa zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna jg pogodzic (nie jest sprzeczna) z funkcjg
istniejqcq na analizowanym obszarze.”

Natomiast biorac pod uwage orzecznictwo NSA, w tym wyrok z dnia 27.02.2012r.
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 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 pelnienia innej funkcji niz ta
okreslona jako podstawowa jezeli stuzyloby to obstudze funkcji pierwotnej. Sqd trafnie
zaznaczyl, ze zasadnos¢ wprowadzenia na danym terenie obiektu o nowej, uzupetniajqcej
funkcji  wymaga kazdorazowo szczegolowej anmalizy iuwzglednienia okolicznosci
konkretnej sprawy, tak by nie doszto do naruszenia zasady dobrego sqsiedztwa,
chroniqcej zastany w danym miejscu stan zabudowy i funkcje istniejgcych obiektow
budowlanych.

W mys$l orzecznictwa, ktorego przyktady zostaly przywolane wyzej, stwierdzono
1z planowana inwestycja nie bedzie odbiega¢ od istniejacej zabudowy, w momencie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Chodzi bowiem o to, aby dostosowac
zamiary inwestycyjne do istniejagcych w danym miejscu standardow. Regulacja ta ma na
celu zagwarantowanie ladu przestrzennego, rozumianego jako takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszystkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Gdy nieruchomosci sasiednie
w znaczeniu szerokim sg zabudowane i1 planowana inwestycja jest dostosowana do
dotychczasowej zabudowy pod wzgledem urbanistycznym 1 architektonicznym, a takze
mozna j3 pogodzi¢ z dotychczasowg 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 izabudowy interpretowac
zwe¢zajaco, np. jako mozliwos¢ powstania budynkow tylko tego samego rodzaju co
zastane. Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i1 zagospodarowania terenu nalezy
traktowac szeroko, zgodnie z wyktadnig systemowa, ktora kaze rozstrzygna¢ watpliwosci
na rzecz uprawnien witasciciela czy inwestora po to, by mogta by¢ zachowana zasada
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wolno$ci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Ograniczenia tej zasady
wynika¢ moga jedynie z przepisOw prawa.
Tak jak zostato to stwierdzone na wstegpie, wnioskowana inwestycja bedzie kontynuacja
funkcji istniejagcych, w tym ich uzupelieniem. Wnioskowana funkcja nie stoi
w sprzecznos$ci z funkcjami wystepujgcymi.
Minimalna liczba miejsc do parkowania:
Zgodnie z § 10 zachowuje si¢ istniejaca liczbe miejsc do parkowania.
Dostep do drogi publiczne;:
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej. Dla nowej zabudowy ustala si¢
obsluge komunikacyjng z drogi gminnej, stanowigcej dziatke¢ oznaczong nr ewid. 23,
przez dziatki oznaczone numerami ewid.: 29/14, 29/25, 29/24, na zasadzie stuzebnosci.
Kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca.
W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukturg techniczna:
a) zasilanie wewngtrznej infrastruktury techniczne;j:
— dostep do wody: przylacze wodociggowe,
zgodnie z opiniq techniczng Nr OT/55/2024 W z dnia 29.04.2025 r. wydang przez
Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Wodociggow
i Kanalizacji Sp. z o.0. z siedzibg w Srodzie Wielkopolskiej, w chwili obecnej nie
ma technicznej mozliwosci dostarczenia wody (...). Warunkiem dostarczenia
wody, jest wybudowanie sieci wodociggowej w drodze dojazdowej do
planowanego budynku.
MPECWIK Sp. z o.0. uprzejmie informuje, zZe posiada umowe (...) na
wybudowanie sieci wodociggowej w dz. nr 23, 29/14, 29/25, 29/28
w miejscowosci Czarne Pigtkowo, gm. Sroda Wikp.
Jednoczesnie informujemy, Ze po wybudowaniu przedmiotowej  sieci
wodociggowej bedzie mozliwos¢ dostarczenia wody (...).
— dostep do energii elektrycznej: przytacze do sieci,
zgodnie z umowq kompleksowqg (Energia elektryczna) nr UKO/BB-
2/KS/7831728104/2024/1 zawartg w dniu 11.03.2024 r., pomiedzy Klientem,
a Sprzedawcg,
— zrddlo ciepta: indywidualne zrodto ciepta,
— dostep do gazu: istniejacy podziemny zbiornik na gaz ptynny,
b) odprowadzanie SciekOw: zgodnie z ustaleniami decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr Ri0S.6220.97.2022 z dnia 07.12.2023 r.,
c) odprowadzanie i oczyszczanie Sciekow innych (...): nie dotyczy,

d) odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych: zgodnie z ustaleniami decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr Ri0S.6220.97.2022 z dnia 07.12.2023 r.
Wymaganie uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele

nierolnicze 1 nielesne.

Teren nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Zgodno$¢ decyzji z przepisami odrgbnymi.

Przy realizacji inwestycji stosowa¢ przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo
Wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zmianami).
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Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
9. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej 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 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. Se pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
10. Integralng czes$¢ analizy opisowej stanowi zatgcznik graficzny — mapa.

Analiza zostata sporzqdzona przez osobeg posiadajgcqg kwalifikacje okreslone w art. 5 pkt. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze
zmianami), inz. Mateusza Lipieckiego.

inz. Mateusz Lipiecki
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