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DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 246/2022

Na podstawie art. 104 oraz 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2000) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3 i 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, a takze art.
94 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6ézn. zm. — zwana dalej jako u. p. z. p.),
a takze rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588
z p6zn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589), po
wydaniu decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach nr RS.6220.18.2021 z dnia 20 »
czerwca 2022 r. stwierdzajagcej brak przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko oraz po rozpatrzeniu wniosku Pana Stawomira Walkowiaka, )
. z dnia 31 sierpnia 2022 r., o ustalenie warunkoéw zabudowy
dla inwestycji pod nazwa: rozbudowa budynku obory, zlokalizowanej na dzialce nr 226
obreb Solec, gmina Przemet oraz po dokonaniu analizy warunkéw | zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych i po
dokonaniu analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie
realizacje inwestycji, z uwzglednieniem uzgodnien z:

-

a) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu - art. 53 ust. 5¢ ustawy
z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) — Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska nie
wyrazit stanowiska w sprawie;

b) Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Gorzowie Wielkopolskim (w odniesieniu do melioracji wodnych - art. 53 ust. 4 pkt.
6 u.p.z.p.) — Postanowienie nr PO.ZPU.1.522.1238.2022.DG z dnia 6 pazdziernika
2022 r;

c) Starostg Powiatowym w Wolsztynie (w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na
cele rolne - art. 53 ust. 4 pkt. 6 u.p.z.p.) — Postanowienie nr NOS.6123.483.2022
z dnia 23 wrze$nia 2022 r.;

ustalam
wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu

dla zamierzenia budowlanego polegajgcego na:

rozbudowie budynku obory, zlokalizowanego na dzialce nr 226 obreb Solec, gmina
Przemet, na rzecz Pana Stawomira Walkowiaka,



Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu:

VL.

VIL.

VIIL.

Rodzaj inwestycii:

Rozbudowa budynku obory.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

Teren zabudowy zagrodowe;.

Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) Linia zabudowy: nie wyznacza sig;

b) Wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu: rozbudowa od 60,0 m? do 80,0 m?;

c) Szeroko$é elewacji frontowej: bez zmian,;

d) Wysokoéé wysokosci goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki: wysoko$¢ od 3,0 mdo 4,5 m;

e) Uklad oraz kat nachylenia potaci dachowych: jednospadowy o kacie
nachylenia do 10°,

Ochrona $rodowiska, zdrowia ludzkiego, przyrody i krajobrazu:

Teren pod inwestycje lezy na terenie obszaréw chronionych: Przemecko -

Wschowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i kompleksu lesnego

Wioszakowice. Planowana inwestycja nie bedzie oddziatywa¢ na powyzsze obszary

chronione.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesne;.

Teren objety decyzjg nie znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej.

Nie zachodzi obawa o uchybienia w stosunku do architektonicznych wartosci kultury.

Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a) dostep do drogi publicznej: istniejacy zjazd przez dziatke 228/1;

b) zasilanie w energi¢ elektryczna: bez zmian;

c) zaopatrzenie w wode: bez zmian;

d) odprowadzanie $ciekéw socjalnobytowych: bez zmian;

e) ogrzewanie obiektu: nie dotyczy;

f) odpady komunalne: zgodnie z ustawg o odpadach (Dz. U. z 2022 r. poz. 699
z p6ézn. zm.);

g) wody opadowe: z powierzchni projektowanego dachu nalezy odprowadzi¢ na
teren otwarty dziatki bez zmiany stosunku wodnych na dziatkach sasiednich;

h) miejsca postojowe: bez zmian.

Ochrona obiektéw budowlanych na terenach goérniczych:

Nieruchomo$é objeta wnioskiem nie jest potozona w granicach terenu i obszaru

gorniczego.

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

Decyzja o warunkach zabudowy terenu nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza

prawa wiasnosci i uprawnier osob trzecich - art. 63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503

z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 ust 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie oznaczen

i nazewnictwa stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy z dnia 26 sierpnia




2003 r. (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz. 1589), ustalenie wymagar dotyczacych ochrony
interesow os6b trzecich zapisuje sie w szczegélnosci poprzez okreslenie warunkow
ochrony przed:

e pozbawieniem:
- dostepu do drogi publicznej
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
Srodkow tgcznosci,
- doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

e ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne,

promieniowanie,
e Zzanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby
IX.  Granice i sposoby zagospodarowania terendéw i obiektéw podlegajacych ochronie
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:
Teren nie znajduje si¢ na terenach uzdrowiskowych oraz terenach zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych.
Na przedmiotowg inwestycje Wojt Gminy Przemet wydat decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr RS.6220.18.2021 z dnia 20 czerwca 2022 r. stwierdzajgcg brak -
konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko.
X.  Linie rozgraniczajgce teren inwestycii:

Wedtug zatgcznika graficznego, ktéry jest integralng czescig decyzji:
a) linie rozgraniczajgce teren inwestycji — linia przerywana koloru czarnego;
b) budynek przeznaczony do rozbudowy — linia ciggta koloru czarnego.

Uzasadnienie

Po rozpatrzeniu wniosku Pana Stawomira Walkowiaka,

~.~ z dnia 31 sierpnia 2022 r. w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji pn.: rozbudowa budynku obory zlokalizowanej na dziatce nr 226 obreb Solec,
Organ stwierdzit, iz z uwagi na lokalizacje planowanego przedsiewziecia, nalezy uznag, ze
inwestycja moze pociggnaé za sobg oddziatywanie na dziatki sgsiednie.
Po ustaleniu Stron postepowania Organ pismem z dnia 6 wrzesnia 2022 r. wszczagt
postepowanie administracyjne we wnioskowanej sprawie.
Istotne jest, ze z samego faktu wydania decyzji o warunkach zabudowy nie mozna
wywodzi¢ naruszenia interesu os6b trzecich. Decyzja ta bowiem nie narusza prawa
wiasnosci i innych praw tych oséb i nie uprawnia do wykonania inwestycji. Obwarowana
jest natomiast szeregiem wymagan postawionych inwestorowi, ktére maja zapewnié
osobom trzecim poszanowanie ich wtasnoscii  swobodne korzystanie z ich nieruchomosci.
W odniesieniu do ochrony interesu os6b trzecich na obecnym etapie organ moze jedynie
zakre$li¢ ramy tej ochrony i zobligowaé inwestora do ich przestrzegania. Na kolejnym
etapie organ architektoniczno — budowlany zobowigzany bedzie do zbadania, czy warunki
te zostaty zachowane.
Instrumentem ochrony intereséw oséb trzecich w postepowaniu o ustalenie warunkéw
zabudowy jest mozliwo$¢ bycia strona, czyli korzystanie z uprawnier procesowych do
ochrony swych intereséw. W takiej sytuacji postanowienia decyzji o warunkach zabudowy,



w szczegolnosci postanowienia dotyczace ochrony oséb trzecich, mogg zawiera¢ jedynie
informacj»e do inwestora o dziataniach niezbednych dla ochrony uzasadnionych interesow
os6b trzecich, czy tez upowaznien dla inwestora do podjecia dziatan naruszajgcych interes
tych oséb.

Po wnikliwym rozpatrzeniu wniosku organ w ramach postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonat analizy warunkéw i
zasad zagospodarowania terenu oraz stanu faktycznego i prawnego terenu.

Ustalono, ze: '

1. Whiosek spetnia wymogi formalne okreélone w art. 52 ust. 2 u.p.z.p.;

2. Teren inwestycji nie jest objety zadnym planem miejscowym na dzien rozpatrywania
whniosku. Dla takiego obszaru warunki zabudowy, moga by¢ ustalone wytacznie w oparciu o
ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

Zgodnie z trescig art. 59 ust. 1 zdanie 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a
takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem
art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia warunkow:

1. Warunek ,,dobrego sasiedztwa” — art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — nie dotyczy.
Whiosek dotyczy rozbudowy budynku obory.

Oceniajgc spetnienie warunkéw umozliwiajgcych wydanie decyzji organ stwierdzit, ze dla
planowanej inwestycji nie ma zastosowania zasada dobrego sgsiedztwa wynikajaca z tresci
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., aby co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej, byta zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii funkcji, parametrow, cech i
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, gdyz powierzchnia gospodarstwa
rolnego wnioskodawcy jest wieksza od éredniej powierzchni gospodarstwa rolnego w
gminie.

Warunkiem zastosowania wyjatku z art. 61 ust. 4 u.p.z.p. jest - po pierwsze - ustalenie, ze
planowana inwestycja miesci sig¢ w obrebie pojecia zabudowy zagrodowej, po drugie - ze
gospodarstwo rolne inwestora zwigzane jest z tg zabudowa, po trzecie - konieczne jest
zbadanie, czy wielkosé gospodarstwa rolnego nalezacego do inwestora ma powierzchnig
przekraczajaca $rednig powierzchni¢ gospodarstwa w danej gminie (w tym przypadku -
gminie Przemet). Ustalenie, ze planowana inwestycja stanowi¢ bedzie element istniejgcej
zabudowy zagrodowej, stanowi przestanke dla stwierdzenia, ze w sprawie znajduje
zastosowanie art. 61 ust. 4 u.p.z.p.

Majac powyzsze na uwadze Organ | instancji uznat, ze ww. ustalenia zostaty w niniejszej
sprawie poczynione.



2. Warunek dostepu do drogi — art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

Teren ma dostep do drogi publicznej - warunek spelniony,

Zgodnie z art. 2 par. 14 u.p.z.p. — przez ,dostep do drogi publicznej’ nalezy rozumie¢
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej.

Z analizy obowigzujgcych przepiséw, stanu faktycznego, podktadéw kartograficznych
zatgczonych do wniosku, a takze danych katastralnych wynika, iz dziatka posiada dostep
do drogi gminnej dziatka nr 223 . '

3. Uzbrojenie terenu — art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.

Projektowane Ilub istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce do zamierzenia
budowlanego — warunek spetniony,

Bez zmian.

4. Warunek braku wymagania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw — art. 61 ust.
1 pkt 4 u.p.z.p.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdérej mowa w art. 88 ust. 1
(31.12.2003 r.) — warunek spetniony, '
Istniejace uzytki nie wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze,
stosownie do art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.].
Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z p6zn. zm.).

5. Warunek zgodnosci z przepisami odrebnymi — art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnym - warunek spetniony;

Teren pod inwestycje lezy na terenie obszaréw chronionych: Przemecko — Wschowskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu i kompleksu lesnego Wioszakowice. Planowana
inwestycja nie bedzie oddziatywaé na powyzsze obszary chronione.

Na przedmiotowag inwestycije Woéjt Gminy Przemet wydat decyzje o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach nr RS.6220.18.2021 z dnia 20 czerwca 2022 r. stwierdzajgcej brak
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

6. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze — art. 61 ust. 1 pkt 6 u.p.z.p.

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktdorej 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
2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy - warunek spetniony,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu - warunek spetniony;

c) strefy bezpieczerstwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu - warunek spetniony.

W Swietle ogéinej zasady, jaka jest wolnos¢é zagospodarowania przestrzennego, w tym
wolnos¢ zabudowy, ktérg statuuje art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych
w ustawach, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z
warunkami ustalonymi w decyzji o warunkach zabudowy, jezeli nie narusza prawem
chronionego interesu oséb trzecich.



Analizujgc zebrany materiat nalezy wskaza¢, ze decyzja o warunkach zabudowy stanowi
wstepny® etap procesu inwestycyjnego dotyczacego terenéw nie objetych planami
zagospodarowania przestrzennego. Stwierdza ona jedynie dopuszczalnos¢ z punktu
widzenia przepiséw prawa. Nie przesadza definitywnie o realizacji planowanej inwestycji.
Wszelkie przestanki prawne zostaly powyzej wyjasnione, ponizej przedstawiono
analize postepowania administracyjnego:

Po ztozeniu wniosku Pana Stawomira Walkowiaka,

z dnia 31 sierpnia 2022 r. w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy dia
inwestycji pn.: budowa budynku obory zlokalizowanej na dzialce nr 226 obreb Solec
Organ pismem z dnia 6 wrzes$nia 2022 r. zawiadomit o wszczeciu postepowania
administracyjnego.

Do wniosku zostaly dotgczone: kopia mapy w skali 1:1000, mapa z zaznaczeniem
planowanej inwestycji.

W toku postepowania urbanista mgr Stawomir Switajto sporzadzit projekt decyzji wraz z
wynikami analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji wymagat uzgodnien z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Poznaniu (w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong przyrody — art. 53 ust. 4 pkt. 8
u.p.z.p.), Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Gorzowie Wielkopolskim (w odniesieniu do melioracji wodnych - art. 53 ust. 4 pkt. 6
u.p.z.p.) oraz Starostg Powiatowym w Wolsztynie (w odniesieniu do gruntow
wykorzystywanych na cele rolne - art. 53 ust. 4 pkt. 6 u.p.z.p.).

Po przeprowadzeniu procedury postepowania administracyjnego Organ wydat
decyzje na rzecz Wnioskodawcy z uwzglgednieniem wnioskéw Inwestora.

Pouczenie
Roboty budowlane na wskazanym terenie mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe — art. 28 i art. 33 ust. 2 oraz art. 34 ustawy z 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.) — jesli dotyczy.
Niniejsza decyzja wigze organ wiasciwy do wydania pozwolenia na budowe (art. 55 w
zwigzku z art. 64 § 1 u. p. z. p.) —jesli dotyczy.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0so6b trzecich (art. 63 ust. 2 u. p. z. p.).
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 62
ust. 4 u. p. z. p.).
Decyzja niniejsza wygasnie (art. 62 ust. 1 u. p. z. p.), jezel
- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, dla ktérego ustalenia bedg inne niz w
wydanej decyzji.
Nie stwierdza sie wygasniecia decyzji, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe (art. 62 ust. 1 u. p. z. p.).



Decyzja niniejsza moze skutkowa¢ zmiang wartoSci nieruchomosci. Koszty realizacii
roszczen ponosi inwestor (art. 63 ust. 3 u. p. z. p.).

Whioskodawca ma prawo do wniesienia zgdania o ktérym mowa w ust. 2e (art. 51 ust. 2h
u. p. z. p.), tj. ,postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w ust.
2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem, wniesie Zzgdanie
wymierzenia tej kary”.

Od decyzji wydanej w pierwszej instancji przystuguje stronom prawo wniesienia
odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Lesznie za
posrednictwem Wéjta Gminy Przemet w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotfania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu. Nie jest
mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania. (art. 127a ust. 1 u k.p.a.).

Nie podlega opfacie skarbowej na podstawie art. 4 cz. | kol. 2 pkt. 8 i kol IV ustawy o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2021 r. poz.1923 -

Z poZn. zm.).

ZASTEPCA WOJTA

Zatgczniki:

1. Czes$¢ graficzna sporzgdzona na mapie w skali 1:1000.
2. Postanowienia jak we wstepie.
3. Wyniki analizy.

Otrzymuja:
1. Pan Stawomir Walkowiak
| b W E

2 Pani Paunina vvalkowiak

3. Krajowy Osrodek Vvsparcia Rolnictwa Jddziat Terenowy w Poznaniu

- n a. ~

Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Wolsztynie
Wydz. Arch. i Budownictwa

@) ala

Informacja o sposobie wysyiki:
- przesyika polecona ZPO

Na podstawie projektu decyzji

sporzgdzonego przez uprawnionego urbaniste
Pana Stawomira Switajto

przygotowata: Klaudia Mierzwinska

tel. 65 615 69 72 ,
! d["““t\



