UCHWALA NR XXVI1/188/2026
RADY GMINY WIJEWO

z dnia 19 sierpnia 2026 r.

w sprawie rozpatrzenia petycji dotyczacej sprzeciwu mieszkancéw ul. Mlynskiej w Wijewie wobec
planowanej budowie budynku inwentarskiego z dnia 29 czerwca 2026 r. (wniesiona w dniu 29 czerwca
2026r.)

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2026r.
p0z.662) W ZW. z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r.
o petycjach (t.j. Dz. U. z2018 r. poz. 870) Rada Gminy Wijewo uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uznaje si¢ wniesiong w dniu 29.06.2026r. petycje dotyczaca sprzeciwu mieszkancoOw wobec
planowanej budowie jako wykraczajaca poza zadania Rady Gminy Wijewo.

§ 2. O sposobie rozpatrzenia petycji Przewodniczacy Rady zawiadomi wnoszacego.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
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Uzasadnienie

Komisja Skarg, Wnioskow 1iPetycji Rady Gminy Wijewo na posiedzeniu w dniu 14 lipca 2026 1.
w przedmiocie petycji w sprawie sprzeciwu wobec planowanej budowie zapoznala si¢ ze sprawa i ustalila co
nastepuje.

Do Urzgdu Gminy Wijewo w dniu 29 czerwca 2026 roku wptyneta petycja mieszkancow ul. Mtynskiej,
ktorzy wniesli stanowczy sprzeciw wobec planowanej budowy budynku inwentarskiego na dzialce nr 157/24
obreb Wijewo.

Komisja Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Gminy Wijewo informuje, ze zapoznala si¢ z przedmiotowa
sprawa.

Okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastgpuje przede wszystkim
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, aw przypadku jego braku w drodze decyzji
o warunkach zabudowy [art. 4 ust. 112 pkt2, art. 59 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) - zwana dalej upzp.]. Jest to decyzja wydawana
na wstgpnym etapie procesu inwestycyjnego, rozstrzygajaca istotne kwestie zwigzane z planowang inwestycja
1 stanowi urzgdowsa informacj¢ o tym, jaki obiekt i pod jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie
wybudowaé bez naruszenia przepisOw prawa.

Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy jest decyzja zwigzang. Musi by¢ pozytywna, gdy inwestor spelni
wszystkie przestanki ustawowe. Stanowia otym dwa przepisy: art. 56 zdanie pierwsze w zwigzku
z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie zktorym nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkdéw zabudowy, jezeli
zamierzenie  inwestycyjne jest zgodne zprzepisami odrgbnymi oraz  art. 52 ust. 3 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie zktéorym nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy od zobowigzania si¢ wnioskodawcy do spelnienia nieprzewidzianych odrgbnymi przepisami
swiadczen lub warunkéw. Dodatkowo w zdaniu drugim art. 56 u.p.z.p. wskazano, zZe przepis
art. 1 ust. 2 nie moze stanowi¢ wylacznej podstawy odmowy ustalenia warunkéw zabudowy. Wyjasni¢ nalezy,
ze regulacja art. 1 ust. 2 wskazuje przykltadowo trzynascie rodzajow okolicznosci, ktore trzeba uwzglednic przy
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sg to m.in. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska, w tym
gospodarowania wodami iochrony gruntéw rolnych ilesnych; wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia; prawo wilasnosci; dostep do odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci; potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej irozwoju
produkcji rolniczej. Oznacza to, Zze nie mozna odmowic¢ ustalenia warunkow zabudowy wylacznie z uwagi na
ogodlne wymagania tadu przestrzennego, ochron¢ Srodowiska, ochron¢ prawa wtasnosci. Odmowa ustalenia
warunkow zabudowy musi znajdowac¢ konkretne i precyzyjne oparcie w normie prawnej.

2. Przestanki wydania decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy uregulowano w art. 61 u.p.z.p., zgodnie
z ktorym wydanie takiej decyzji jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastgpujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, 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
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, zuwzglednieniem ust.5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze objetym lokalizacja inwestycji strategicznych,
w strefach kontrolowanych gazociggu lub rurociagu.
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Podkresli¢ nalezy, ze spetnienie powyzszych warunkow zobowigzuje organ do wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

W sprawie niniejszej zawnioskowano o ustalenie warunkéw zabudowy dla budynku inwentarskiego
w zabudowie zagrodowej, dlatego istotne znaczenie ma regulacja art. 61 ust. 4 u.p.z.p., zgodnie z ktora
przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa
rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza $rednig powierzchni¢ gospodarstwa rolnego w danej gminie.
A zatem jes$li wielko$¢ gospodarstwa rolnego zwigzanego z planowang zabudowa zagrodowa przekracza
srednig wielkos$¢ takiego gospodarstwa w gminie - do wydania warunkéw zabudowy nie ma zastosowania
warunek z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., czyli tzw. zasada dobrego sgsiedztwa.

Innymi stowy jesli inwestor prowadzi gospodarstwo rolne o powierzchni wigkszej niz S$rednie takie
gospodarstwo w gminie 1iplanuje zrealizowa¢ zabudowe¢ zagrodowa zwigzang ztym gospodarstwem -
ustawodawca traktuje go preferencyjnie w ten sposob, ze nie ma obowiazku ani z funkcja ani z parametrami
zabudowy i zagospodarowania terenu wpasowywacé si¢ w zastany na terenie inwestycji tad urbanistyczno-
przestrzenny. W ten sposob ustawodawca ulatwia prowadzenie gospodarstwa rolnego rolnikom z wigkszym
areatem. A taki wlasnie przypadek mamy w przypadku Inwestora, ktory jest duzym rolnikiem 1ijego
gospodarstwo zdecydowanie posiada wigkszy areat niz $redni areat gospodarstw na terenie Gminy Wijewo.

Zastosowanie art. 61 ust. 4 u.p.z.p. zwalniato zatem Wojta Gminy Wijewo z przeprowadzenia na zasadzie
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. analizy urbanistycznej, wyznaczenia obszaru analizowanego (tj. obszaru, na ktérym
bada si¢ sposob zagospodarowania i parametry architektoniczne zabudowy, tak aby wpasowa¢ nowa zabudowe
w istniejaca). Tym samym nie mogly odnies¢ zamierzonego skutku zarzuty skargi jak ijej argumentacja
odnoszaca si¢ do znaczenia wynikéw analizy urbanistycznej w sprawie o ustalenie warunkow zabudowy.
Z uwagi na posiadang wielko$¢ gospodarstwa rolnego Inwestora oraz niewatpliwy zwiazek nowej inwestycji
w zabudowie zagrodowej z tym gospodarstwem nie byto podstaw do badania jaki na tym terenie obowigzuje
fad architektoniczny oraz o jakiej funkcji budynki sg na nim zlokalizowane.

Inwestor spelit rowniez warunki z art. 61 ust. 1 pkt 213 u.p.z.p., gdyz dziatka posiada dostgp do drogi
publicznej (ul. Piaski) poprzez droge wewnetrzng gminng ul. Mtiynska (dziatka do niej przylega) oraz
zatgczono do wniosku dowody na zapewnienie inwestycji wystarczajacego dostepu do mediow warunki
techniczne uzyskane na dostawe energii wraz z warunkami realizacji umowy, k. 184, 188 akt adm.). Trzeba
przy tym mie¢ na uwadze oceniajac powyzsze dokumenty, ze inwestor zadeklarowal przeniesienie obsady
z dotychczasowej obory na okoto 40 DJP do nowej, tj. de facto zulicy Lipowej na ktdérej funkcjonuje
dotychczasowa obora i siedlisko, na dziatke nr 157/24.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji zostal pozytywnie zaopiniowany przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu (milczaca zgoda). RDOS wyrazajac milczaca zgode
uznatl, iz inwestycja nie wptynie na tereny chronione przyrodniczo, czyli m.in. Obszar Natura 2000 obejmujacy
catg Gmine Wijewo.

Pod wzgledem sanitarno-higienicznym opini¢ pozytywna do projektu decyzji wz wyrazit Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Lesznie. Panstwo w petycji poruszacie kwestie wptywu niekorzystnego na
zdrowie mieszkancow, jednakze organ jakim jest Sanepid nie dopatrzyt si¢ zagrozen wplywajacych na stan
zdrowia uzgadniajgc projekt decyzji pozytywnie. Dodatkowo projekt decyzji zostal uzgodniony w zakresie
ochrony wod z PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni w Zielonej Gorze oraz w zakresie ochrony gruntéw ze
Starostg Leszczynskim. Zaden z powyzszych organdéw nie zakwestionowat mozliwoéci postawienia budynku
inwentarskiego w przedmiotowej lokalizacji.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze fakt istnienia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wokot planowanej
inwestycji  nie dyskawlifikuje  jej  realizacji. Zgodnie =z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jednym z warunkéw wydania decyzji o warunkach zabudowy jest ,,dostep
do drogi publicznej” oraz ,istnienie uzbrojenia terenu wystarczajacego dla zamierzenia budowlanego”.
Planowana inwestycja spetnia wszystkie wymagania prawne, w tym dostep do drogi publicznej i wystarczajgce
uzbrojenie terenu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze analizujac fachowa literature i orzecznictwo nasuwaja si¢ nastepujace wnioski:

- budynek inwentarski powstaje w gospodarstwie rolnym na terenie wsi, gdzie prowadzenie produkcji rolnej
jest normalng funkcja terenu;
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- inwestycja zostala oceniona przez wlasciwe organy administracji, ktore nie stwierdzity przeszkod
prawnych do jej realizacji (RDOS, Sanepid, Wody Polskie, Starosta);

- decyzja nie zostata wydana wylgcznie na podstawie wniosku inwestora — przed jej wydaniem organ musiat
przeanalizowac przepisy 1 uzyska¢ wymagane uzgodnienia;

-obsada ponizej 40 DJP nie oznacza automatycznie ponadnormatywnych ucigzliwosci, a prowadzenie
hodowli musi odbywaé si¢ zgodnie zobowigzujacymi przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska
i dobrostanu zwierzat;

- fakt, ze dziatki sgsiednie majg zabudowe¢ mieszkaniowa, nie wyklucza realizacji legalnej zabudowy
zagrodowej lub budynkoéw shuzacych prowadzeniu gospodarstwa rolnego, jesli spetnione sa wymagania prawa:

- przy decyzji ustalajgcej warunki zabudowy nie bada si¢ przysztych dochodow, czyli wptywu z podatku.

Postepowanie wyjasniajace w procedurze wydania decyzji o warunkach zabudowy nie ma nieograniczonego
przedmiotu, ale koncentruje si¢ na przestankach wynikajacych z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. z zastosowaniem norm
W niniejszym uzasadnieniu oméwionych. Wojt zatem nie ma wi¢c obowiazku bada¢ wszystkich okolicznos$ci
podnoszonych przez uczestnikow postepowania, bowiem z uwagi na zwigzany charakter decyzji - koncentruja
si¢ tylko na przestankach prawnych.

Jednoczes$nie warto mie¢ $wiadomos$¢ jednej rzeczy: wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie gwarantuje
jeszcze, ze inwestycja na pewno zostanie zrealizowana. Kolejne etapy (np. pozwolenie na budowg, jesli bedzie
wymagane) réwniez mogg by¢ przedmiotem odwolan, a sgsiedzi moga zaskarza¢ decyzje, jezeli wykaza
naruszenie ich interesu prawnego. O powodzeniu takich dziatan decyduja jednak konkretne uchybienia prawne,
a nie sam sprzeciw wobec hodowli.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze stronami zar6wno w postepowaniu o wydanie decyzji ustalajacej
warunki zabudowy jak réwniez wydania pozwolenia na budowe sa jedynie najblizsi sasiedzi (graniczacy
bezposrednio z inwestycjg) nie za§ wszyscy mieszkancy czy tez wiasciciele gruntow potozonych przy ulicy
Mtynskiej.

Informujemy, ze kwestie wydania decyzji o warunkach zabudowy leza w zadaniach W¢jta Gminy Wijewo
a projekt decyzji sporzadza osoba posiadajace tzw. uprawnienia urbanistyczne. Zatem Radni Gminy Wijewo
nie s3 wladni do uznania zasadnos$ci czy tez niezasadnoSci petycji, zuwagi na konkretne zapisy prawa
stanowiace o kompetencji do wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
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