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DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104, 107 1 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775) oraz na podstawie art. 59
ust. 1 iust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz.
977 tj., zwanej dalej ,,ustawa”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 08 maja 2023 r. Pana
Michala Koszarka, Sedziwojewo 17, 62-302 Wegierki w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie gospodarstwa rolnego - budowie
budynku inwentarskiego do hodowli trzody chlewnej 1 zwigkszeniu obsady zwierzat do 173,6
DJP w zabudowie zagrodowej, przewidzianej do realizacji na dziatkach o nr geod. 134 1 135
obreb S¢dziwojewo, gmina Wrzesnia

ustalam

nastepujagace warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie gospodarstwa rolnego - budowie budynku
inwentarskiego do hodowli trzody chlewnej i zwi¢kszeniu obsady zwierzat do 173,6 DJP
w zabudowie zagrodowej, przewidzianej do realizacji na dzialkach o nr geod. 134 i 135
obre¢b Sedziwojewo, gm. Wrzesnia.

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
1 ogrodniczych.
2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) linia zabudowy: istniejgca nieprzekraczalna — w odleglosci 15,0 m od granicy
frontowej przedmiotowych dzialek z dziatka drogowa nr geod. 116, zgodnie
z zalacznikiem graficznym do decyzji; poprzez nieprzekraczalng linie¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca maksymalne przyblizenie w kierunku ulicy $ciany
projektowanego budynku, bez prawa jej przekraczania, za wyjatkiem balkonow,
wykuszy, gzymsow, okapdéw dachow itp.;

2) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: maksymalnie
22,2% wraz z istniejgcg zabudowa, czyli maksymalnie 540,0 m* dla nowej zabudowy;

3) lokalizacja silosu paszowego o tadownosci do 22 Mg;

4) lokalizacja sterowni o powierzchni maksymalnie 9,0 m’;

5) szerokos$¢ elewacji frontowej: maksymalnie 16,0 m;

6) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: maksymalnie
6,0 m;

7) wysoko$¢ budynku: maksymalnie 6,0 m;



8) liczba kondygnacji: jedna kondygnacja nadziemna;

9) geometria dachu: dach sko$ny jednospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych do
15° (nie dotyczy przekry¢ lukarn, wykuszy, ryzalitow 1 gankéw). Do pokrycia dachu
spadzistego  nalezy = uzywa¢  dachéwki  ceramicznej lub  materialow
dachowkopodobnych w odcieniach czerwieni, brazu 1 grafitu (na podstawie art. 54 pkt
2 lit. a, w zwiazku z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy);

10) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: minimalnie 55% powierzchni
wnioskowanego terenu;

11) zakazuje si¢ stosowania od strony drogi ogrodzen z betonowych elementow
prefabrykowanych (na podstawie art. 54 pkt 2 lit. a, w zwiazku z art. 1 ust. 2 pkt 1

ustawy);
. Warunki i wymagania w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) przedmiotowa inwestycja jest przedsigwzigciem mogacym znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U.
22022 r., poz. 1029 ze zm.).

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr WGA.6220.18.2019 z dnia 16 czerwca 2021 r., wydanej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$nia.

2) przedmiotowy teren potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916
ze zm.).

. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej: nie dotyczy.

. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) obstluga komunikacyjna: istniejagcym zjazdem z powiatowej drogi publicznej
zlokalizowanej na dziatce nr geod. 116;

2) miejsca parkingowe: nie dotyczy;

3) zasilanie w energi¢ elektryczng: z przylacza do sieci energetycznej, zgodnie
z warunkami okre$lonymi przez ENEA Operator Sp. z o. o. oraz z instalacji
pozyskujacej energi¢ ze zrodet odnawialnych;

4) zaopatrzenie w wode: z przylacza z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami
okreslonymi przez Przedsigbiorstwo Wodociggow 1 Kanalizacji Sp. z o. o. we
Wrzesni;

5) odprowadzanie $ciekow bytowych: nie dotyczy;

6) odprowadzanie wod opadowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

7) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci 1 porzadku
na terenie Gminy Wrze$nia.

. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

1) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy;

2) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci
1 uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy;
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3) wnioskodawcom, ktérzy nie wuzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przysluguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy;

4) niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza korzystania
znieruchomosci  lub jej czeSci w  dotychczasowy sposob lub  zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem;

5) niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza: dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze Srodkdéw tacznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi;

6) inwestor winien podja¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dost¢gpne Srodki
techniczne 1 technologiczne chronigce przed halasem, wibracjami, zakioceniami
elektrycznymi i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby;

7) projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢ wymogi okre§lone w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.).

. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali

1:1000, stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzji.

. Inne warunki wynikajace z przepisow odr¢bnych:

1) Wniosek o pozwolenie na budowe wraz z projektem budowlanym nalezy przygotowac
zgodnie z przepisami:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.);

b) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.].
Dz. U. 22022 r. poz.1225),

c) rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegdtowego zakresu 1 formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679),

d) na podstawie innych przepisow szczegdlnych w zakresie dotyczacym wnioskowanej
inwestycji;

2) inwestor winien spetni¢ wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych
od odpowiednich organoéw oraz zainteresowanych jednostek uzgadniajacych;

3) wszelkie kolizje z istniejaca infrastrukturg nalezy usung¢é w porozumieniu
z wlasciwymi gestorami sieci;

4) niezbe¢dne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez Staroste
Wrzesinskiego, zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990);

5) na etapie wystagpienia o pozwolenie na budowe, w celu potwierdzenia zgodnosci
projektowanego zamierzenia z niniejsza decyzja, inwestor winien wykazaé, ze
zamierzenie to stanowi element zabudowy zagrodowej w prowadzonym przez niego
rodzinnym gospodarstwie rolnym (zgodnie z definicja ,,zabudowy zagrodowej”
zawartej w § 3 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022, poz. 1225).

UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miasta i Gminy we

Wrzesni w dniu 08 maja 2023 r. wszczeto 1 przeprowadzono postgpowanie administracyjne
majace na celu ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie
gospodarstwa rolnego, polegajacej na budowie budynku inwentarskiego do hodowli trzody
chlewnej i1 zwiekszeniu obsady zwierzat do 173,6 DJP w zabudowie zagrodowej,
przewidzianej do realizacji na dziatkach o nr geod. 134 1 135, obreb Se¢dziwojewo, gmina
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Wrzesnia.

O wszczeciu postgpowania w przedmiotowej sprawie strony zawiadomiono na pismie
z dnia 15 czerwca 2023 r.

W oparciu o przepisy art. 53 ust. 3 u.p.z.p. dokonano analizy warunkéw i1 zasad
zagospodarowania terenu, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego
1 prawnego terenu na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Ponadto, na podstawie przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588, zwanego dalej ,;rozporzadzeniem”)
uprawniony urbanista przeprowadzit analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 —6 ustawy.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.z.p., ustalenie zagdanych warunkow zabudowy mozliwe
jest jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j
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 intensywnosci
wykorzystania terenu — warunek spelniony;

2. teren ma dostgp do drogi publicznej — warunek spelniony;

3. istniejgce/projektowane lub zagwarantowane umowa uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego — warunek spelniony;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych

1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy

sporzadzani plandéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej

mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z

dnia 27 marca 2003 r. — warunek spelniony;

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spekniony.

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

w stosunku do ktérego 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 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

o strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

o strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — warunek
spelniony.

e

Zgodnie z o$wiadczeniem inwestora, dolaczonym do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy, przedmiotowa inwestycja wchodzi¢ bedzie w sktad zabudowy zagrodowej
w prowadzonym przez niego gospodarstwie rolnym, ktérego powierzchnia wynosi 15,6599
ha. W zwigzku z powyzszym oraz w zwigzku z faktem, ze S$rednia powierzchnia
gospodarstwa rolnego w gminie Wrze$nia wynosi 9,4951 ha (stan na dzien wydania niniejsze;j
decyzji) — zastosowanie znajduja przepisy art. 61 ust. 4 ustawy, tj. w przedmiotowej sprawie
nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy, wg ktoérych wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
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wykorzystania terenu. W zwigzku z powyzszymi okoliczno$ciami, odstgpiono od
wyznaczenia wokot wnioskowanego terenu obszaru analizowanego i przeprowadzenia na nim
analizy funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu w zakresie wymienionym
w § 1 rozporzadzenia, jako czynnos$ci bezprzedmiotowe;.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
wlasciwy organ wydaje decyzje po uzgodnieniu projektu decyzji o warunkach zabudowy
z instytucjami wymienionymi w w/w przepisie. W przedmiotowej sprawie pismami z dnia 06
lipca 2023 r. zwrdcono si¢ do: Dyrektora Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Kole - w celu
zaopiniowania projektu decyzji w zakresie ochrony melioracji wodnych; Starosty
Wrzesinskiego — w celu zaopiniowania projektu decyzji w zakresie ochrony gruntéw rolnych
1 le$nych; Zarzadu Powiatu we Wrzesni jako wlasciwego zarzadcy drogi — w celu
zaopiniowania przedmiotowego projektu decyzji w odniesieniu do obszaréw przyleglych do
pasa drogowego. Na podstawie art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowe]
Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2023 r., poz. 338) organ zwrécil si¢ rowniez do Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni o zaopiniowanie projektu decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.
O dokonanych uzgodnieniach powiadomione zostaly wszystkie strony postepowania.

Postanowieniem z dnia 14 lipca 2023 r. Dyrektor Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Kole
uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie melioracji wodnych, o ktorych
mowa w art. 53 ust. 4 pkt 6, w powigzaniu z art. 60 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. (Postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Kole nr
P0O.3.3.521.131.2023.JK z dnia 14 lipca 2023 r.).

W dalszej kolejnosci pismem z dnia 24 lipca 2023 r. strony postepowania zgodnie z art.
10 § 1 k.p.a., zostaly zawiadomione o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow
1 materialow oraz zgloszonych zadan przed wydaniem decyzji w przedmiotowej sprawie.
Z powyzszego prawa nie skorzystata Zadna ze stron post¢powania.

Nalezy podkresli¢, ze ustalenie warunkéw zabudowy jest etapem wstepnym realizacji
inwestycji, stuzagcym uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze by¢ w ogole
podjete na danym obszarze jako zgodne z przepisami szczegotowymi, okre§lajagcymi porzadek
urbanistyczny 1 sposob zagospodarowania terenu, w ktére nowa zabudowa ma si¢
wkomponowac¢. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia ogdlnego, zakreslajacego ramy, ktore
dopiero musza by¢ doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego, czyli w decyzji
0 pozwoleniu na budowe, zatwierdzajacej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie
budowlanym, opracowanym zreszta z uwzglednieniem wymogdéw ustalonych w decyzji
w sprawie warunkow zabudowy.

Poniewaz wszystkie warunki zawarte w art. 61 ust. 1 — 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spetnione, organ uznat, ze mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla powyzszej inwestycji.

Niniejsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art.
53 ust. 41 5 ustawy.

Wobec powyzszego, na podstawie wczesnie] przytoczonej analizy oraz
przeprowadzonego postgpowania, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji shuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za posrednictwem Burmistrza Miasta 1 Gminy
Wrzeénia w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania od decyzji Burmistrza Miasta 1 Gminy Wrze$nia. Z dniem dor¢czenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
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1 uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

W przypadku niewydania przez organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy

w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, wnioskodawca ma
prawo wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej organowi za kazdy dzien zwloki.
Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu panstwa.

Zalaczniki:

l.

Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonymi liniami rozgraniczajacymi
teren inwestycji

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu

3. Postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni Woéd Polskich w  Kole nr
PO.3.3.521.131.2023.JK z dnia 14 lipca 2023 r.

4. Informacja PWiK Sp. z o .0. we Wrze$ni nr 133/WW/2023 z dnia 18 maja 2023 r.
0 mozliwos$ci zaopatrzenia w wodg.

5. Zapewnienia dostawy energii elektrycznej ENEA Operator nr ZD/6356/2023 z dnia 12
maja 2023 r.

Otrzymuja:

1. Pan Michal Koszarek

2. Strony postgpowania wg rozdzielnika w aktach sprawy

3.

WGA a/a




