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DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie:
1. art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, ust. 4 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz.
1130 ze zm.) w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy oraz:
° rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 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 2024r. poz. 1116);
°  rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczer;
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);
2. art. 104 § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U. z 2024r. poz. 572),
3. art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 .
poz. 1465),
po uzgodnieniu na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z:
1. Marszatkiem Wojewddztwa Lédzkiego w odniesieniu do udokumentowanych: wod
podziemnych
2. Starosig Wieruszowskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych.
Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Kaliszu
w zakresie melioracji wodnych.
4. Wiasciwym zarzqdcq drogi w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego.
Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Wieruszowie - pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych

USTALAM
na rzecz Pana
warunki zabudowy i szczeg6lowe zasady zagospodarowania
dziatki o nr ewid. gruntu 1826/1 obreb 0007 Wéjcin
dla inwestycji pod nazwg ,, budowa trzech chlewni tuczu na podiodze rusztowej wraz
z paszarniq oraz niezbgdng infrastrukturqg towarzyszqeq”

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono linia ciggla na mapie stanowiacej
zalacznik graficzny nr 1, ktory jest integralng cze$cig niniejszej decyzji.



1. Rodzaj inwestycji:

Zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.

2. Funkcja zabudowy:

Zamierzenie budowlane obejmuje budowe budowa trzech chlewni tuczu na podlodze rusztowej
wraz z paszarniq oraz niezbgdng infrastrukturg towarzyszqcq na terenie dzialki o nr ewid. gruntu
1826/1 obreb 0007 Wdjcin,

e Zamierzenie obejmuje réwniez budowe i montaz : "zbiornika na gnojowicg o pojemnosci
okoto 200 m®, trzech siloséw zbozowych o tonazu do 100 ton kazdy i wysokosci do 18 m,
zbiornika na $cieki socjalno bytowe o pojemnosci do 5m?, zbiornika infiltracyjno -
ewoporacyjnego, dwoch kotlow weglowych o mocy 120 kW kazdy, paszarni, konfiskatora
na padle sztuki, agregatu prgdotworczego o mocy 32 kW, silosu zadaszonego
trzykomorowego na kiszonkg o powierzchni kazdej z komér okoto 600 m’ i wysokosci do
10 m oraz 4 siloséw paszowych o pojemnosci do 24 ton kazdy i wysokosci do 16,00 m,
wagi najazdowej i budynku spedycyjnego dla sprzedawcow tucznikow"

o W wyniku realizacji planowanego przedsigwzigcia maksymalna obsada w gospodarstwie
inwestora wniesie do 722,4 DJP.

3. Warunki i szczegblne zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisow odrebnych:

3.1. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

Obiekty budowlane nalezy projektowac i realizowaé uwzgledniajac wymogi art. 5 ustawy
Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.), oraz zgodnie z wymogami rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023r., w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U z 2023r. poz. 297)
w szczego6lnosci:

e Obiekty budowlane nalezy sytuowa¢ zgodnie z wymogami rozporzadzenia w stosunku
do granic dzialek sasiednich;

e Zapewni¢ utwardzone dojscia i dojazdy odpowiednie do przeznaczenia i sposobu
uzytkowania oraz ochrony przeciwpozarowej;

e Inwestycja bedzie realizowana przez czynnego rolnika gospodarujacego na gruntach
rolnych o lacznej powierzchni wigkszej niz $rednia powierzchnia gospodarstw w gminie
w zwigzku z powyzszym zgodnie z art.61 ust.4 u.p.z.p inwestycja nie wymaga
potwierdzenia kontynuacji funkcji, co oznacza w konsekwencji brak wymogu okreélenia
obszaru analizowanego i sporzadzenia ANALIZY w czgsci graficznej zatgcznika nr 2
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

3.2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

e Nieprzekraczalna linia zabudowy co najmniej 6m od granicy z dziatkg drogowg nr 1801
obreb 0007 Wéjcin.

e Maksymalna intensywnosci zabudowy ' 0,4;

Wskaznik intensywnosci zabudowy oblicza si¢ wedlug wzoru:



¢ Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy 0,4 - 0,2

¢ Udzial powierzchni zabudowy 1acznie maksymalnie do 7500m?

e Ostateczny sposéb zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji w dostosowaniu do
planowanej funkcji obiektu nalezy ustali¢ w postgpowaniu administracyjnym zmierzajagcym
do udzielenia pozwolenia na budowe (lub przyjecia zgloszenia) przy zalozeniu, ze udzial
powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 30% powierzchni rerenu objetego decyzja;

Budynki chlewni tuczu na podlodze rusztowej (do trzech wolnostojacych obiektow

budowlanych):

e Udzial powierzchni zabudowy lacznie maksymalnie do 4200m?;

e Szerokos¢ elewacji frontowych do 26m ;

e Wysokos¢ zabudowy do 9,0 m;

¢ Geometria dachow (kata nachylenia i ukladu pofaci dachowych) dachy symetryczne
dwuspadowe, czterospadowe; wielospadowe sytuowany prostopadle (poprzecznie) lub
rownolegle ( podtuznie) do frontu terenu w odniesieniu do linii zabudowy;

Budynek spedycyjny:

e Szerokos¢ elewacji frontowych do 20m ;

¢ Wysokos¢ zabudowy do 8,0 m;

¢ Geometria dachu (kgta nachylenia i ukladu polaci dachowych) dach symetryczny
dwuspadowy, czterospadowy; wielospadowy sytuowany prostopadle (poprzecznie) lub
rownolegle (podtuznie) do frontu terenu w 6dniesieniu do linii zabudowy:;

¢ Minimalna liczba miejsc do parkowania, nie mniej niz 6 miejsc parkingowych;

Budynek paszarni:

e Szerokos¢ elewacji frontowej do 26m:;

¢ Wysokos¢ zabudowy do 9,5 m;

e Geometria dachu (kgta nachylenia i ukladu polaci dachowych) dach symetryczny
dwuspadowy, czterospadowy; wielospadowy sytuowany prostopadle (poprzecznie) lub
rownolegle (podtuznie) do frontu terenu w odniesieniu do linii zabudowy;

Silos zadaszony trzykomorowy na kiszonke:

e Powierzchnia do 2600m?;

e  Wysokos¢ do 10m;

Silosy paszowe (lgcznie do czterech wolnostojacych siloséw paszowych):

e Powierzchnia tacznie do 80m?;

e  Wysokos¢ do 20m;

Silos zboZowy (lacznie do trzech wolnostojacych siloséw zbozowych):

e Powierzchnia do 85m?;

e  Wysokosc do 19m;

Zbiornik na gnojowicg, waga samochodowa - podziemne obiekty infrastruktury technicznej

nie wplywajg na tad przestrzenny. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ innych niewymienionych elementow

1=Pc/Pt
gdzie: | wskamnik intensywnosci zabudowy, Pe powierzchnia calkowita budynku rozumiana jako suma powierzchni wszystkich kondygnacji mierzonych po

obrysie zewngtrznym budynku, Pt powierzchnia dzialki /terenu budowlanego



przedsiewziecia niezbednych do prawidlowej eksploatacji i funkcjonowania w ramach
ograniczen wynikajacych z decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych zgody na realizacje
przedsiewziecia z dnia 28.12.2021r., znak: R1.6220.1.72.2019-2021.

3.3. Warunki ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

Zgodnie z przepisami §2 ust. 1 pkt 51 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia

2019 r. w sprawie przedsigwzigé moggcych znaczqco oddziatywaé na Srodowisko (Dz.U.
22019 1. poz. 1839 z p6zn. zm.) inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsiewzigé mogqcych znaczgco
oddzialywaé na Srodowisko. W zwiazku z powyzszym, nalezy uwzgledni¢ warunki
i wymagania okreslone w decyzji Wojta Gminy Lubnice znak: R1.6220.1.72.2019-2021 z dnia
28.12.2021r., o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r., o0 udostgpnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz
o0 ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) decyzja Srodowiskowa
zachowuje s3 wazno$é przez okres 6 lat od dnia, w ktérym stala si¢ ostateczna.

W wyniku realizacji planowanego przedsigwzigcia maksymalna obsada w gospodarstwie
inwestora wniesie do 722.4 DJP, i bedzie ksztaltowala si¢ nast¢pujgco :

Budynek Zwierzeta Liczba sztuk Wskaznik przeliczeniowy sztuk DJP inwentarza
rzeczywistych na DJP
Budynek 1 | tuczniki 1720 0,14 240,8
Budynek 2 | tuczniki 1720 0,14 240,8
Budynek 3 | tuczniki 1720 0,14 240,8
Lacznie 722.,4

W kazdym z budynkéw przewiduje sie utrzymywac 1720 sztuk tucznikéw, tj. fgcznie 5160
sztuk (722,4DJP). Zakres planowanego przedsiewzigcia obejmuje rowniez budoweg: zbiornika
na gnojowice o pojemnosci 200 m?, 3 silosow zbozowych o tonazu do 100 Mg kazdy, zbiornika
na $cieki socjalno-bytowe o poj. do 5 m?, zbiornika infiltracyjno-ewaporacyjnego, 2 kotlow
weglowych o mocy ok. 120 kW kazdy, paszarni, konfiskatora na padie sztuki, agregatu
pradotworczego o mocy 32 kW, silos (zadaszony) trzykomorowy na kiszonkg o powierzchni
kazdej z komér ok. 600 m?, 4 silosy paszowe do 24 Mg kazdy. Zostang réwniez wykonane
pasy zieleni izolacyjnej wzdtuz potnocnej (pas zieleni o dhugosci 80 m) oraz wschodniej (pas
zieleni o dhugosci 80 m) granicy dziatki inwestycyjne;j.

Obiekty budowlane nalezy projektowaé i realizowa¢ zapewniajgc bezpieczefistwo pozarowe,
odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony srodowiska uwzgle¢dniajac wymogi:
e rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych

i terendw (Dz.U. z 2023 r., poz. 822).



¢ rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023r., w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budowle rolnicze i ich usytuowanie
(Dz.U z 2023r. poz. 297)
Inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska
w zakresie okreslonym w art. 74-75 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j.Dz. U. z 2024r. poz. 54 ze zm.), w szczeg6lnosci:
e wtrakcie realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne korzystanie z terenu tzn. zajaé
wylgcznie teren niezbedny dla wykonywanych robét budowlanych;
¢ nalezy zapewni¢ ochrong naturalnego uksztaftowania terenu, stosunkéw wodnych oraz

zieleni;

® usunigcie drzew lub krzew6éw moze nastgpi¢ wylgcznie w przypadkach koniecznych, po
uzyskaniu zezwolenia wydanego zgodnie z art. 83 i art. 83f ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. 0 ochronie przyrody (t.j.Dz. U. z 2024 r., poz. 1478);

Z odpadami powstalymi w trakcie budowy i eksploatacji obiektu budowlanego nalezy
postgpowaé zgodnie z przepisami ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (tj.Dz. U.
z 2023 1. poz. 1587 ze zm.), w szczeg6lnosci:

e odpady nalezy magazynowa¢ zgodnie z wymogami w zakresie ochrony $rodowiska oraz
bezpieczefistwa zycia i zdrowia ludzi z zachowaniem terminéw okreslonych ww.
ustawie;

e odpady, w tym odpady niebezpieczne, nalezy przekazywaé podmiotom spelniajacym
wymogi okreslone ww. ustawie.

3.4. Warunki ochrony dziedzictwa kultirowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Na terenie objetym niniejsza decyzja nie wystgpujg obszary i obiekty objete ochrona na podsta-
wie przepisow o ochronie zabytkow. Jesli w trakcie robét budowlanych zostana ujawnione
przedmioty wskazujace na posiadanie cech zabytku, osoby prowadzace roboty budowlane
i ziemne obowigzane s3 zawiadomi¢ niezwlocznie o tym fakcie Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow lub Wéjta Gminy Lubnice, a takze zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymaé
wszelkie roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢ zgodnie z ustawg z 23 lipca 2003r. 0 ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami ( Dz. U. 22024 r., poz. 1292).

3.5. Warunki obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

Dostep do drogi — bezposredni od strony granicy z dziatka nr 1801 obreb 0007 Wéjcin.
Inwestycja winna spelni¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (1.j.Dz.U. z 2024r. poz. 725 ze zm.) tzn.:

® zaopalrzenie w wode — z indywidualnej studni .

Wykonanie urzadzen wodnych (studni) do poboru wod podziemnych dopuszczalne jest
na potrzeby zwyklego korzystania z wod zgodnie z art. 395, ust. 5 i 7 ustawy z dnia
17 lipca 2017r., Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087) w zwiazku z art. 33 w/w
ustawy, ktory okresla, ze wiascicielowi gruntu przyshuguje prawo do zwyklego
korzystania z wod stanowigcych jego wlasnos¢ oraz z wéd podziemnych znajdujacych
si¢ W jego gruncie.



> wykonanie urzadzen wodnych do poboru wéd podziemnych na potrzeby zwyklego
korzystania z wod z uje¢ o glebokosci do 30 m, oraz
o pobor wod podziemnych w ilosci §redniorocznie nieprzekraczajacej 5 m* na dobe

W przypadku wykorzystania wody do celow socjalno — bytowych z indywidualnej studni,
jako$¢ wody musi odpowiadaé wymaganiom rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia
11.12.2017r., w sprawie jako$ci wody przeznaczonej do spozycia dla ludzi (Dz. U z 2017r. Poz.

2294).

zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej nn, na warunkach
gestora sieci, zgodnie z oswiadczeniem =z dnia 04.08.2023r.  znak:
EOP/KW/4/2023/08/005476;

zaopatrzenie w cieplo ze Z#rodla indywidualnego wykorzystujacego energie
promieniowania stonecznego lub/i energi¢ geotermalng; dopuszcza si¢ zaopatrzenie
w cieplo ze zrédla indywidualnego na paliwa niskoemisyjne lub wykorzystujacej
urzadzenia niskoemisyjne;

Scieki bytowe nalezy przejéciowo gromadzi¢ w zbiorniku bezodptywowym o poj. do 10
m? i odprowadzi¢ do punktu zlewnego komunalnej oczyszczalni $ciekow.

Scieki pozostale - nalezy gromadzi¢ w szczelnym wybieralnym zbiorniku.

Rolnicze wykorzystanie $ciekow moze by¢ prowadzone w ramach dwoch rodzajow
korzystania z wod: zwyklego (art. 33 pr.wod. - stuzy zaspokojeniu potrzeb wlasnego
gospodarstwa domowego lub wlasnego gospodarstwa rolnego, w granicach gruntu
wiasciciela) lub szczegdlnego (art. 34 pkt 14 pr.wod. - rolnicze wykorzystanie Sciekow,
jezeli ich faczna ilo$é jest wigksza niz 5m® na dobe). W drugim przypadku podmiot jest
zobowigzany do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 389 pkt 2 pr.wod.
Bez wzgledu na konieczno$¢ uzyskania pozwolenia wodnoprawnego scieki
wykorzystywane rolniczo muszg spetnia¢ warunki okre§lone w rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z 12.07.2019 r. w sprawie substancji
szczegolnie szkodliwych dla srodowiska wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spetnié
przy wprowadzaniu do wod lub do ziemi Sciekéw, a takze przy odprowadzaniu wéd
opadowych lub roztopowych do wéd lub do urzqdzer wodnych — W akcie tym wskazano
m.in. wymagania odnosnie do redukcji BZTS5 oraz zawiesiny ogolnej
w  wykorzystywanych  $ciekach,  dopuszczalnej zawartosci substancji
zanieczyszczajacych, a takze wymagania co do charakteru i polozenia gleb, na ktérych
moze by¢ stosowane rolnicze wykorzystanie $ciekow (§ 16 ust. 1,216 r.s.s.w.s.w.z.).
Podmiot jest zobowigzany do prowadzenia badan  mikrobiologicznych
i parazytologicznych oraz do badania stanu i skladu Sciekéw przeznaczonych do
rolniczego wykorzystania co najmniej raz na dwa miesigce § 16 ust. 3 r.s.s.w.s.w.z.).
Badania te powinny by¢ wykonywane przed zmieszaniem $ciekow z gnojowicg. Samo
stosowanie gnojowicy w celach nawozenia powinno by¢ natomiast prowadzone
zgodnie z warunkami okreslonymi w rozporzadzeniu Rady Ministréw z 12.02.2020 r.
w sprawie przyjecia "Programu dziatan majacych na celu zmniejszenie zanieczyszczenia
wod azotanami pochodzgcymi ze Zrédel rolniczych oraz zapobieganie dalszemu
zanieczyszczeniu",



w tym do zachowania wskazanych terminéw nawozenia uzaleznionych od rodzaju
stosowanego nawozu 1 charakteru uprawy, a takze uwzglednienia przy prowadzeniu
dzialan nachylenia terenu, lokalizacji pol uprawnych w stosunku wod
powierzchniowych etc. Dodatkowo, zgodnie zart. 105a ust. 1 pr.wod., podmioty
prowadzace produkcje rolna, ktore: ‘

1. prowadzg chow lub hodowle¢ drobiu powyzej 40 000 stanowisk lub chéw lub
hodowlg $win powyzej 2000 stanowisk dla $win o wadze ponad 30 kg lub 750
stanowisk dla macior,

2. posiadajg gospodarstwo rolne o powierzchni powyzej 100 ha uzytkéw rolnych,
uprawiajg uprawy intensywne na gruntach ornych na powierzchni powyzej 50 ha lub
utrzymuja obsade¢ wigkszg niz 60 duzych jednostek przeliczeniowych (DJP), wedtug
stanu $redniorocznego,

3. nabywajg nawo6z naturalny lub produkt pofermentacyjny do bezposredniego
rolniczego wykorzystania w celu nawozenia lub poprawy wiasciwosci gleby od
podmiotu importujgcego nawoz naturalny lub produkt pofermentacyiny z terytoriéw
panstw trzecich lub od podmiotu prowadzacego dzialalnosé, o ktérej mowa w pkt 1,
sg zobowigzane do opracowania planu nawozenia azotem.

wody opadowe czyste nalezy gromadzi¢ w zbiornikach lub urzadzeniach bioretencji

1 wykorzysta¢ do nawadniania terenéw biologicznie czynnych na wlasnej nieruchomosci,

lub na wiasny teren nieutwardzony;

odpady nalezy skladowa¢ w pojemnikach shuzgcych do czasowego gromadzenia

odpadow statych, usytuowanych na terenie inwestycji oraz zapewni¢ ich odprowadzenie

zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (tj.Dz. U.z 2023 r.

poz. 1587) i ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu porzgdku i czystosci

w gminach (1j.Dz. U. z 2024 r. poz. 399 ze zm.).

3.6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Prawo do zagospodarowania terenu moze by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania
chronionego prawem interesu publicznego i 0sob trzecich (art. 6 u.p.z.p), o ktérym mowa w art.
5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2024r. poz. 725 ze zm.), oraz § 2 pkt 7
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeh
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003r. Nr 164 poz.1589), w szczegdlnosci
zamierzenie budowlane:

nie moze spowodowa¢ ograniczenia w zagospodarowaniu lub uzytkowaniu sasiednich
terenow 1 obiektéw budowlanych, a takze nie moze ograniczyé¢ dostepu do $wiatla
dziennego budynkom usytuowanym na dziatkach sgsiednich;

nie moze by¢ zrodlem ucigzliwosci powodowanych przez halas i wibracje oraz
zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby, dla teren6w sasiednich;

nie moze pozbawi¢ sasiednie nieruchomosci dostepu do drogi publicznej, ani tez
mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tacznosci:
uksztaltowanie powierzchni terenu oraz odwodnienie nie moze powodowa¢ sptywu wod
opadowych z terenu inwestycji na sgsiednie nieruchomosci.



W toku prowadzonego postepowania w dniu 14 stycznia 2025r., do Urzedu Gminy
wplynela petycja mieszkancéw Wojcina, Andrzejowa i okolic w zwigzku z powyzszym organ
prowadzacy postepowanie wyjasnia uczestnikom postepowania, iz decyzja lokalizacyjna jest
decyzjg zwigzang, a zatem rozstrzygni¢cie o prawach inwestora nie miesci si¢ w granicach
uznania administracyjnego organu ustalajgcego lokalizacje takiej inwestycji. Z uwagi na brak
uprawnien ksztaltujgcych po stronie organu nie ma on kompetencji do weryfikacji, czy
lokalizacja inwestycji w miejscu wskazanym przez inwestora jest wlasciwa, czy tez nie.

Przedmiotowa regulacja stanowi ochrone praw inwestora przed rozstrzygnigciem organu
niewynikajacym z konkretnego przepisu, w szczegolnosci oparciem odmowy wydania decyzji
lokalizacyjnej na subiektywnych czy wartosciujacych podstawach. Analiza zebranych akt
sprawy wskazuje, ze lokalizacja w/w inwestycji budzi kontrowersje i wywoluje zdecydowane
protesty i konflikty co prowadzi do wniosku, iz inwestycja ta nie znalazla aprobaty stron
postepowania. Poruszone przez wszystkie Strony kwestie s3 istotne z punktu widzenia
Wéjta Gminy Lubnice nalezy jednak wyjasni¢, iz ich oceny dokona dopiero organ
architektoniczno- budowlany tj., Starosta, na kolejnym etapie tj., przed wydaniem pozwolenia
na budowe oraz ewentualnie wniesienia odwolania do Wojewody na wydane pozwolenie
budowlane .

Zgodnie z utrwalonym pogladem zawartym w orzecznictwie sgdowym, decyzja
o warunkach zabudowy nie stanowi aktu naruszajgcego prawa do korzystania z rzeczy
podmiotéw uprawnionych wobec nieruchomosci, znajdujgcych si¢ w kregu oddzialywan
nieruchomosci. Nie jest ona rozstrzygnigciem, ktore ma moc ograniczenia cudzych praw do
nieruchomosci (Wyrok WSA w Gdansku z 24 dipca 2019 r. sygn. Il SA/Gd 84/19). Podjecie
decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga zgody wlascicieli sgsiednich nieruchomosci, a jej
wydanie nie przesagdza o zgodnosci inwestycji z przepisami techniczno-budowlanymi.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie oznacza, ze inwestycja powstanie, gdyz
dopiero po zatwierdzeniu projektu budowlanego i uzyskaniu pozwolenia na budowe inwestor
moze przej$¢ do realizacji zamierzenia, a do tego czasu nie moze podejmowa¢ zadnych
czynnosci zwigzanych z samg budows. Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy stanowi
pierwszy z etapOw procesu inwestycyjnego, ktory zakresla pewne ramy, wskazuje na parametry,
ktorych konkretyzacja nastagpi na kolejnym etapie.

3.7 Warunki w zakresie sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw:

a) Zgodnie z art. 4 pkt 31 o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), pod
pojeciem zabudowy zagrodowej rozumie si¢ budynki mieszkalne oraz budynki i urzgdzenia
shizace wylgcznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, jezeli sg
polozone na gruntach rolnych i wchodza w sktad gospodarstwa rolnego. Skoro, Wnioskodawca
planuje realizacj¢ inwestycji tj., budowe trzech chlewni tuczu na podkiadzie rusztowej wraz
z paszarnig oraz niezbedng infrastrukturqg towarzyszgcq na terenie dzialki o nr ewid. gruntu
1826/1 obreb 0007 Wojcin, nalezy uznaé, iz warunek ten zostal spelniony. W zwiazku
z realizowaniem przez rolnika rob6t budowlanych w ramach zabudowy zagrodowej, nie dojdzie
do innego wykorzystania gruntu niz obecnie — grunty pozostana w rolniczym uzytkowaniu.



W zwiazku z czym teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele

nierolnicze i nielesne co oznacza, ze spelnia warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 4 (u.p.z.p.):

Zgodnie z postanowieniem Starosty Wieruszowskiego znak: GN.673.4.60.2024 z dnia

27.11.2024 r. rozpoczgceie innego niz rolnicze lub lesne uzytkowanie gruntow nie wigze sie z ich

wylaczeniem z produkcji rolniczej.

b) Teren inwestycji moze znajdowac si¢ w zasiegu oddzialywania systemoéw drenarskich.

W zwiazku z powyzszym inwestor jest zobowigzany wykonaé inwestycje w sposob

zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (sieci

drenarskiej), a w przypadku uszkodzenia do jej przebudowy, celem zapewnienia swobodnego
przeplywu wod, pod nadzorem administratora tego urzadzenia.

Zgodnie z postanowieniem Dyrektora Zarzadu Zlewni w Kaliszu znak:

PK.ZPU.521.3603.2024.WR z dnia 27.11.2024 r. teren inwestycji zlokalizowany jest czesciowo

w zasiggu dzialania systemow drenarskich.

4. Warunki w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych.

Teren inwestycji usytuowany jest w obszarze GZWP nr 311 Zbiomnik rzeki Prosny.

S. Pozostale warunki:

— Projekt budowlany nalezy sporzadzi¢ zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 w sprawie szczegofowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U. z 2022 poz. 1679 ) przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami.

— Na etapie projektowania i budowy nalezy stosowac sie do wymogdéw ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tj.z Dz. U. z 2024r. poz. 1151)
i wlasciwych dla przedmiotu zamierzenia budowlanego jej aktow wykonawczych.

UZASADNIENIE
Po rozpatrzeniu wniosku zlozonego dnia 12.09.2024 roku, przez:
Pana . L
- pod nazwa: , budowa trzech chlewni tuczu na podlodze rusztowej wraz z paszarniq oraz
niezbedngq infrastrukturq towarzyszqcq”
- 0 lokalizacji: dziatka nr ewid. 1826/1 obreb 0007 Wéjcin, gmina Lubnice.
- stwierdzono, ze wniosek zlozony przez wnioskodawce zawiera niezbgdne okreslenia,
wyszczegolnione w art. 52 ust. 2 Ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.
Poinformowano strony postepowania o przystugujgcych im uprawnieniach.

Teren inwestycji polozony jest na obszarze, dla ktorego brak jest obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gmina nie oglosila o przystapieniu do
jego sporzadzenia. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.J. Dz.U. z 2024r., poz. 1130) zmiana zagospodarowania
terenu, w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czeéci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy
(z zastrzezeniem art.50 ust.1 i art. 86) wobec czego realizacja wnioskowanego zamierzenia
budowlanego, zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, wymaga wydania decyzji o warunkach

zabudowy.



Organ prowadzacy postgpowanie wyjasnia uczestnikom postgpowania, iz decyzja
lokalizacyjna jest decyzja zwigzana, a zatem rozstrzygnigcie o prawach inwestora nie miesci si¢
w granicach uznania administracyjnego organu ustalajacego lokalizacje takiej inwestycji.
Z uwagi na brak uprawnien ksztaltujacych po stronie organu nie ma on kompetencji do
weryfikacji, czy lokalizacja inwestycji w miejscu wskazanym przez inwestora jest wlasciwa,
czy tez nie. Przedmiotowa regulacja stanowi ochron¢ praw inwestora przed rozstrzygnieciem
organu niewynikajacym z konkretnego przepisu, w szczeg6lnosci oparciem odmowy wydania
decyzji lokalizacyjnej na subiektywnych czy wartosciujacych podstawach. Analiza zebranych
akt sprawy wskazuje, ze lokalizacja w/w inwestycji moze budzi¢ kontrowersje nalezy zatem
wyjasni¢, zgodnie z utrwalonym pogladem zawartym w orzecznictwie sadowym, decyzja
o warunkach zabudowy nie stanowi aktu naruszajgcego prawa do korzystania z rzeczy
podmiotow uprawnionych wobec nieruchomosci, znajdujgcych si¢ w kregu oddzialywan
nieruchomosci. Nie jest ona rozstrzygnieciem, kiore ma moc ograniczenia cudzych praw do
nieruchomosci (Wyrok WSA w Gdansku z 24 lipca 2019 r. sygn. Il SA/Gd 84/19). Podjecie
decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga zgody wiascicieli sasiednich nieruchomosci, a jej
wydanie nie przesadza o zgodnosci inwestycji z przepisami techniczno-budowlanymi.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie oznacza, ze inwestycja powstanie, gdyz
dopiero po zatwierdzeniu projektu budowlanego i uzyskaniu pozwolenia na budowe inwestor
moze przejs¢ do realizacji zamierzenia, a do tego czasu nie moze podejmowaé zadnych
czynnosci zwigzanych z samg budowa. Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy stanowi
pierwszy z etapOw procesu inwestycyjnego, ktory zakresla pewne ramy, wskazuje na parametry,
ktorych konkretyzacja nastapi na kolejnym etapie.

W $wietle przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, bowiem spelnione zostaly lacznie warunki
okreslone w jej art. 61 ust. 1:

1) Inwestycja bedzie realizowana przez czynnego rolnika gospodarujgcego na gruntach rolnych
o lgcznej powierzchni wigkszej niz $rednia powierzchnia gospodarstw w gminie w zwigzku
z powyzszym zgodnie z art.61 ust4 u.p.zp inwestycja nie wymaga potwierdzenia
kontynuacji funkcji, co oznacza w konsekwencji brak wymogu okreslenia obszaru
analizowanego i sporzadzenia ANALIZY w czesci graficznej zatacznika nr 2 funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

2) Teren inwestycji posiada dostep do drogi, a dostep ten jest prawny i faktyczny, co oznacza,
ze wnioskowany pod zabudowg teren spelnia warunek dostgpu do drogi publiczne;j,
o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.;

3) Planowane i istniejgce uzbrojenie terenu inwestycji jest wystarczajace dla realizacji
zamierzenia. Oznacza to, ze wnioskowany teren spelnia warunek wystarczajacego
uzbrojenia dla realizacji zamierzenia budowlanego, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pakt 3
iust. 5 u.p.zp;

4) Wnioskowany pod zabudowe feren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze i nielesne (grunty pozostang w uzytkowaniu rolniczym),
o ktérej mowa w art. 7 z ustawy dnia 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntow rolnych
ilesnych (1.).Dz. U. 22024 r. poz. 82). Co oznacza, ze teren spetnia warunek, o ktérym mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p;
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5) Whnioskowany pod zabudowe teren moze by¢ objety formg ochrony oraz ograniczeniami
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu na podstawie przepiséw odrebnych, w zwiazku
z tym ostateczne ustalenie zgodnosci z przepisami odrebnymi o ktérych mowa w art. 61 ust.
1 pkt. 5 u.p.z.p; zostanie potwierdzona na etapie uzgodnienia projektu decyzji .

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

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

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu co oznacza,
ze spelniony jest warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 u.p.z.p.u.

Tryb wydania decyzji o warunkach zabudowy okre$la ustawa z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.J.Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.) w art.
60 i nastgpnych, w szczeg6lnosci projekt decyzji opracowany zostat przez osobg uprawniong do
sporzadzania projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
art. 60 ust. 4, w zwigzku z art. 5 pkt 5 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym projekt niniejszej decyzji zostal uzgodniony z:

Starostq Wieruszowskim, w zakresie ocHrony gruntéw rolnych.

Postanowieniem znak: GN.673.4.60.2024 z dnia 27.11.2024 r.

Zgodnie z postanowieniem Starosty Wieruszowskiego znak: GN.673.4.60.2024 z dnia
27.11.2024 1. rozpoczgcie innego niz rolnicze lub lesne uzytkowanie gruntow nie wiaze
si¢ z ich wylaczeniem z produkcji rolnicze;j.

Marszatkiem Wojewddziwa £odzkiego w odniesieniu do udokumentowanych: wod
podziemnych

Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane z Marszalkiem Wojewodztw Lodzkiego, gdyz Urzad otrzymal
stosowne pismo o uzgodnienie w dniu 15 listopada 2024r.

Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Kaliszu
w zakresie melioracji wodnych.

Postanowieniem znak: PK.ZPU.521.3603.2024. WR z dnia 27.11.2024 r.

Zgodnie z ww. postanowieniem teren inwestycji zlokalizowany jest czesciowo w zasiegu
dzialania systemow drenarskich.

Wiasciwym zarzgdcq drogi w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego.
Postanowieniem znak: R1.6730.40.9.2024 z dnia 12.11.2024 .

Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Wieruszowie - pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych.



Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane z Pafstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym

w Wieruszowie, gdyz Urzad otrzymal stosowne pismo o uzgodnienie w dniu 13 listopada
2024r.

Warunki okreslone w niniejszej decyzji zostaly sformulowane na podstawie ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na podstawie przepiséw odrebnych.
Jednoczeénie brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji w przypadku okreslonym w art. 61
ust. 4 u.p.z.p. oznacza w konsekwencji brak wymogu okreslenia obszaru analizowanego

i sporzgdzenia ANALIZY w czeéci graficzne] zalgcznika nr 2 funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Decyzja nie wymaga uzgodnienia z pozostalymi organami, o ktérych mowa w art. 53 ust.
4, poniewaz nie zachodzi zaden z wymienionych tam przypadkow.
Decyzja uwzglednia zadanie strony totez nie wymaga innego uzasadnienia.
Decyzja nie okres$la ostatecznej lokalizacji obiektéw budowlanych.
POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza praw wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji
roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i ust. 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe.

3. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa doerenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Wajt moze przenieéc niniejsza decyzj¢ na rzecz innego wnioskodawcy na warunkach okreslonych w art.
63 ust. 5 usta wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

5. Waojt stwierdza wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy (art. 65 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym), jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budoweg,

- dla terenu objetego decyzja zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktérego ustalenia bedg inne niz warunki okre$lone w decyzji, z zastrzezeniem art. 65
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu
i brak jest mozliwo$ci zaskarzenia jej do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

7. Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwolaniu organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy.

8. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla
w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie 14
dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajacego wniosek

o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do
rozstrzygnigcia sprawy.



9. Ustawa z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U z 2021 poz. 1986) wprowadza terminy na wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Wynosza one, w zaleznosci od rodzaju inwestycji:

21 dni - dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 mkw, o ktérych
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a Prawa budowlanego
90 dni- dla pozostalych inwestycji.

10. Termin liczony jest od dnia zlozenia wniosku w sprawie. Nie wlicza si¢ do niego terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okre§lonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz
okreséw opoznieni spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie
w sprawie nalozenia kary inicjowane jest przez inwestora, ktory jako jedyny moze je ,,uruchomi¢”. Dalej
bedzie jednak ono toczy¢ bez jego udzialu, a ewentualna kara nalozona przez Wojewode w wysokosci
500 zi za kazdy dzien zwloki zasila budzet Panstwa.

Od niniejszej decyzji sluzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Sieradzu, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zalaczniki:

1) zalacznik nr 1 - kopia mapy zasadniczej, pochodzacej z panstwowego zasobu, w czytelne;j
technice umozliwiajgcej kopiowanie.

2) zalgcznik nr 2 — analiza czgs$¢ tekstowa.

Z up. ﬂDJT/-\ Gl INY
_é/;‘”‘?}' i
hna Sekienda
Sekretarz Gminy

(Wojt Gminy Lubnice )
Otrzymuja:
1. Pan —
2. Strony postgpowania zgodnie z wykazem w aktach sprawy.
3. Ala

Na podstawie art. 6 ust. 1 pkt | ustawy = dnia 16 listopada 2006 r. 0 oplacie skarbowej (tj. Dz. U. 2023 poz. 2111 ze zm.), § 3ust. 1i § 4 ust. |
rozporzqdzenia Ministra Finansow z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zaplaty oplaty skarbowej (Dz. U. Nr 187, poz. 1330)
e & 3 o oy O], ( o 4

° Decyzja jest zwolniona = oplaty skarbowej zgodnie = kolumng 4 ust. 8 w czesci | zalgcznika do ustawy
* *Niepotrzebne skreslic.
Projekt decyzji przygotowal mgr Szymon Kondracki, nr swiadectwa 84/2021/WI- Politechnika Wroclaw, Wydzial Architektury: uprawniony do
sporzgd=ania projektéw decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
art. 60 ust. 4 w zwigzhku z art. 5 pkt 5 ustawy = dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024r., poz. 1130).
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Zatacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: R1.6730.40.2024-2025 z dnia 23.01.2025 1.

(ezesé tekstowa)

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130), w zwiagzku
Zart, 53 ust. 3

Zamierzenie budowlane obejmuje budowe budowa trzech chlewni tuczu na podtodze rusztowej
wraz z paszarniq oraz niezbedng infrastrukturg towarzyszqgcq na terenie dziatki o nr ewid.
gruntu 1826/1 obreb 0007 Wdjcin,

e Zamierzenie obejmuje rOwniez budowg i montaz : "zbiornika na gnojowice o pojemnosci
okolo 200 m’, trzech siloséw zbozowych o tonazu do 100 ton kazdy i wysokosci do 18 m,
zbiornika na $cieki socjalno bytowe o pojemnosci do 5m’, zbiornika infiltracyjno -
ewoporacyjnego, dwach kotlow weglowych o mocy 120 kW kazdy, paszarni, konfiskatora
na padle sztuki, agregatu prgdotwdrczego o mocy 32 kW, silosa zadaszonego
trzykomorowego na kiszonke o powierzchni kazdej z komor okolo 600 m? i wysokosci do
10 m oraz 4 siloséw paszowych o pojemnosci do 24 ton kazdy i wysokosci do 16,00 m,
wagi najazdowej i budynku spedycyjnegp dla sprzedawcow tucznikow”

e W wyniku realizacji planowanego przedsigwzigcia maksymalna obsada w gospodarstwie
inwestora wniesie do 722,4 DJP.

1.ANALIZA warunkow i zasad zagospodarowania oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu , o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 i art. 61 ust. 1 — 6 u.p.z.p.

1.1. Wyniki analizy o ktérych mowa art. 61 ust 1 pkt. 1 u.p.z.p

Zgodnie z ww. przepisem teren wnioskowany pod zabudowe¢ powinien znajdowaé si¢
w obszarze (analizy) w ktérym znajduje si¢ co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu;

- inwestycja bedzie realizowana przez czynnego rolnika gospodarujacego na gruntach rolnych
o lagcznej powierzchni wigkszej niz srednia powierzchnia gospodarstw w gminie w zwigzku
z powyzszym zgodnie z art.61 ust. 4 u.p.z.p inwestycja nie wymaga potwierdzenia kontynuacji
funkcji, co oznacza w konsekwencji brak wymogu okreslenia obszaru analizowanego
i sporzadzenia ANALIZY w czedci graficznej zalgcznika nr 2 funkeji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu.
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1.2. Wyniki analizy w zakresie dost¢pu do drogi publicznej o ktérych mowa art. 61 ust 1
pkt. 2 u.p.z.p

Zgodnie z ww. przepisem teren wnioskowany pod zabudowe powinien mie¢ zapewniony dostep
do drogi publicznej rozumiany jako bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej poprzez
droge wewnetrzna lub ustanowienie sluzebnosci drogowej. Dostep ten musi byé faktyczny
1 prawny;

- teren inwestycji posiada dostgp do drogi co oznacza, ze wnioskowany pod zabudowe teren
spetnia warunek dostgpu do drogi o ktérej mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 2 (u.p.z.p) ,

1.3. Wyniki analizy uzbrojenia terenu o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 3 u.p.z.p :
Zgodnie z ww. przepisem, istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu musi by¢ wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego. Warunek ten uznaje si¢ za spelniony
- planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji inwestycji. Oznacza to, ze
wnioskowany teren speilnia warunek wystarczajacy uzbrojenie dla realizacji zamierzenia
budowlanego, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt.3 i ust.5 u.p.z.p;

1.4. Wyniki analizy w zakresie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 4 u.p.z.p :

- wnioskowany pod zabudowg feren inwestycji nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne (grunty pozostang w uzytkowaniu rolniczym)
o ktérej mowa w art. 7 z ustawy dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj.Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Co oznacza, Ze teren spelnia warunek, o ktorym mowa w art. 61
ust. 1 pkt 4 u.p.z.p; :

Zgodnie z postanowieniem Starosty Wieruszowskiego znak: GN.673.4.60.2024 z dnia
27.11.2024 r. rozpoczecie innego niz rolnicze lub lesne uzytkowanie gruntoéw nie wigze sie z ich
wylaczeniem z produkeji rolniczej.

1.5.Wyniki analizy w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi o ktérych mowa art. 61
ust.1 pkt. 5 u.p.z.p.

a) Teren inwestycji moze znajdowac si¢ w zasiegu oddzialywania systemow drenarskich.
W zwigzku z powyzszym inwestor jest zobowigzany wykona¢ inwestycje w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (sieci
drenarskiej), a w przypadku uszkodzenia do jej przebudowy, celem zapewnienia swobodnego
przeplywu wéd, pod nadzorem administratora tego urzadzenia.

Zgodnie z  postanowieniem Dyrektora Zarzadu Zlewni w Kaliszu  znak:
PK.ZPU.521.3603.2024. WR z dnia 27.11.2024 r. teren inwestycji zlokalizowany jest czesciowo
w zasiggu dzialania systemow drenarskich.

b) Teren inwestycji usytuowany jest w obszarze GZWP nr 311 Zbiornik rzeki Prosny
1.6.Wyniki analizy w zakresie zgodnosci z przepisami o ktérych mowa art. 61 ust.1 pkt. 6

u.p.z.p.
Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:



e w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

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

e strefy bezpieczenstwa wyznaczone] po obu stronach rurociggu  co o0znacza,
ze spelniony jest warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 u.p.z.p.u.

ANALIZA WARUNKOW, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2 u.p.z.p.:

Zgodnie z art. 61 ust. 2 przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do inwestycji produkcyjnych
zlokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity
moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. I.

- Nie dotyczy.

ANALIZA WARUNKOW), o ktérych mowa w art. 61 ust. 3 u.p.z.p:
- Nie dotyczy.

ANALIZA WARUNKOW, o ktérych mowa w art. 61 ust. 4 u.p.z.p.:

Zgodnie z art. 61 ust. 4 przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowe;j,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza
srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

- Warunek spelniony .

Jednoczes$nie brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji w przypadku okreslonym w art. 61
ust. 4 u.p.z.p. oznacza w konsekwencji brak wymogu okreslenia obszaru analizowanego
i sporzgdzenia ANALIZY w czgsci graficznej zalacznika nr 2 funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Reasumujgc, zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie mozna odmowic¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest
zgodne z przepisami odrebnymi. Majac jednak na uwadze, iz lokalizacja planowanego
przedsiewzigcia, wskazuje na konieczno$¢ uzyskania odrgbnych uzgodnien, ostateczne
rozstrzygnigcie w przedmiocie prowadzonego post¢powania, bedzie mozliwe po uzyskaniu
wymaganych prawem zgod.

Z up, WOJTA GMINY
/A{gfd‘y“

Afina Sekienda
Sekretarz Gminy

Analizg sporzadzit:

mgr Szymon Kondracki, nr $wiadecrwa 84/2021/WI- Politechnika Wroctaw, Wydzial Architektury: uprawniony do sporzqdzania projektéw
decyzji o lokalizacji inwestyeji celu publicznego oraz o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie art. 60 ust. 4 w
zwigzhu = art. 5 pkt 5 ustawy = dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)






