Wrzes$nia, dnia 30.06.2025 r.

% ,
" WRZESNIA

WGA.6730.183.2025

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 2024 r., poz. 572, zwang dalej k.p.a.) oraz na
podstawie art. 59 ust. 1 i ust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2024 r., poz. 1130 ze zm., zwanej dalej u.p.z.p.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 07
kwietnia 2025 r. ztlozonego przez firm¢ WEXEL P. Mikolajewski, M. Zaporowska Sp. J.,
ul. Zytnia 1, 62-300 Wrzesnia, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie 17 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (w tym 10 z uslugami
w parterze i 10 z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg techniczng), przewidzianej do
realizacji na dziatkach o nr geod. 20, 23/2 oraz czg¢sci dziatki nr geod. 21/1, obreb Wrzesnia,
gmina Wrzesnia

ustalam
nastepujace warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie 17 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
(w tym 10 z uslugami w parterze i 10 z garazami podziemnymi wraz z infrastruktura
techniczng), przewidzianej do realizacji na dzialkach o nr geod. 20, 23/2 oraz czesci
dzialki nr geod. 21/1, obreb Wrzesnia, gmina Wrzesnia

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linia zabudowy:

a) nieprzekraczalna — w odlegtosci 8,0 m od granicy wnioskowanej dziatki
z dziatkami nr geod. 431/2, 432/2 — ul. Czerniejewska, zgodnie z zatagcznikiem
graficznym do decyzji;

b) nieprzekraczalna — w odlegtosci 15,0 m od granicy z dziatka nr geod. 19,
zgodnie z zalgcznikiem graficznym do decyzji;

c) nieprzekraczalna - w odlegtosci 6,0 m od granicy z projektowana droga
gminng;
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poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca
maksymalne przyblizenie w kierunku ulicy $ciany projektowanego budynku,
bez prawa jej przekraczania, za wyjatkiem balkonow, wykuszy, gzymsow,
okapow dachow itp.;
2) wielko$¢ powierzchni sprzedazy dla calej inwestycji: maksymalnie 1389,0 m?;
3) intensywnos$¢ zabudowy dla catej inwestycji: maksymalnie 0,91;
4) nadziemna intensywno$¢ zabudowy dla calej inwestycji:
a) minimalnie 0,07,
b) maksymalnie 0,82;

5) udzial powierzchni zabudowy dla catej inwestycji: maksymalnie 16,3%, czyli
maksymalnie 10500,0 m? (dla poszczegolnych budynkdw:

- nr1do543,7 m?,
- nr2do 682,4 m?
- nr3do543,7 m?,
- nr4do 634,6 m%,
- nr5do591,7m?%
- 1nr6do 695,2 m?,
- nr7do561,7m?
- nr8do 734,8 m?,
- nr9do 544,3 m?,
- nr 10 do 815,0 m?,
- nr11do518,1 m?%
- nr 12 do 635,8 m?,
- nr 13 do 573,0 m?,
- nr 14 do 573,0 m?,
- nr 15 do 624,5 m?,
- nr 16 do 708,1 m?,
- nr 17 do 520,3 m?);

6) szerokos$¢ elewacji frontowej dla poszczegdlnych budynkow:

- nr1do 30,0 m,
- nr 2 do 40,0 m,
- nr3do30,0m,
- nr4do40,0m,
- nr5do45,0m,
- nr6do 40,0 m,
- nr7do35,0m,
- nr8do45,0m,
- nr9do 30,0 m,
- nr 10 do 45,0 m,
- nr 1l do40,0m,
- nr12do35,0m,
- nr 13 do 35,0 m,
- nr 14 do 35,0 m,
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- nr15do40,0 m,
- nr 16 do 45,0 m,
- nr17 do 40,0 m;

7) wysokos¢ budynku:
a) maksymalnie 14,0 m dla budynkéw nr 1, nr 5, nr 7, nr 11, nr 17,

b) maksymalnie 18,0 m dla budynkéw nr 2, nr 3, nr 4, nr 8, nr 9, nr 10, nr 13, nr 14,
nr 16,

¢) maksymalnie 21,0 m dla budynkéw nr 6, nr 12, nr 15;
8) liczba kondygnacji:

a) maksymalnie cztery kondygnacje nadziemne dla budynkéw nr 1, nr 5, nr 7, nr 11,
nrl7,

b) maksymalnie pi¢¢ kondygnacji nadziemnych i jedna kondygnacja podziemna dla
budynkéw nr 2, nr 3, nr 4, nr 8, nr 9, nr 10, nr 16,

¢) maksymalnie pi¢¢ kondygnacji nadziemnych dla budynkéw nr 13, nr 14,

d) maksymalnie sze§¢ kondygnacji nadziemnych i jedna kondygnacja podziemna
dla budynkéw nr 6, nr 12, nr 15;

9) geometria dachu: dach ptaski o kacie nachylenia potaci dachowych do 5° (nie dotyczy
przekry¢ lukarn, wykuszy, ryzalitow 1 gankow);

10) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: minimalnie 40% wnioskowanego terenu;

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

12) przez teren inwestycji przebiega sie¢ telekomunikacyjna, sie¢ gazowa, sieé
elektroenergetyczna oraz napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego napigcia,
od ktorych nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3. Warunki i wymagania w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) przedmiotowa inwestycja jest przedsiewzigciem mogacym znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U.
22024 r., poz. 1112);

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach nr WGA.6220.49.2023 z dnia 04 marca 2025 r., wydanej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$nia.

2) przedmiotowy teren polozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1478
ze zm.).
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3) przedmiotowg inwestycje nalezy zaprojektowa¢ w sposoéb uwzgledniajacy
oddzialywania wynikajace z ruchu kolejowego.

4. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspélczesnej: nie dotyczy.

5. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) obstuga komunikacyjna: projektowanym zjazdem z gminnej drogi publicznej
zlokalizowanej na dzialce nr geod. 34 — ul. Gnieznienska oraz projektowanym zjazdem
z powiatowej drogi publicznej zlokalizowanej na dzialce nr geod. 431/2 — ul.
Czerniejewska poprzez projektowang droge gminna;

2) miejsca parkingowe: minimalnie 1,3 miejsca postojowego/l lokal mieszkalny
zlokalizowane w podziemnej hali garazowej i/lub na parkingach naziemnych oraz
minimalnie 1 miejsce postojowe/50,0 m? powierzchni uzytkowej funkcji ustugowej w
formie ogolnodostepnych, naziemnych miejsc postojowych;

3) zasilanie w energi¢ elektryczng: z sieci energetycznej, zgodnie z warunkami
okreslonymi przez ENEA Operator Sp. z 0.0.;

4) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami okreslonymi przez
Przedsigbiorstwo Wodociagow i1 Kanalizacji Sp. z 0.0. we Wrzes$ni;

5) odprowadzanie S$ciekdw bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie
z warunkami okre§lonymi przez Przedsigbiorstwo Wodociagdéw i Kanalizacji Sp. z o.
0. we Wrzesni;

6) odprowadzanie wod opadowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz
zgodnie z decyzja o S$rodowiskowych uwarunkowaniach nr WGA.6220.49.2023
z dnia 04 marca 2025 r.;

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

6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

1) w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydac
wiecej niz jednemu wnioskodawcy;

2) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnos$ci
1 uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy;

3) wnioskodawcom, ktorzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przystuguje 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 czesSci 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
icieplnej oraz ze $rodkow tacznosci, dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi;
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6) inwestor winien podja¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostepne Srodki
techniczne i technologiczne chronigce przed hatasem, wibracjami, zakioceniami
elektrycznymi i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody i 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 2024 1., poz. 725 ze zm.);

8) realizacja inwestycji nie moze powodowal zagrozenia bezpieczenstwa ruchu
kolejowego 1lub zaklocaé eksploatacji i dzialania wurzadzen zwigzanych z
prowadzeniem ruchu kolejowego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 marca 2003
1. o transporcie kolejowym.

7. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000, stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.

8. Inne warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

1) Whniosek 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 2025 r., poz. 418 ze zm.),

b) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz.
285 ze zm.),

¢) ustawy Prawo Ochrony Srodowiska z dnia 21 kwietnia 2001 r. (Dz. U. z 2025 poz.
647 ze zm.),

d) rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadacé budynki i ich usytuowanie (t.j.
Dz U.z2022r poz. 1225 ze zm.),

e) rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r, poz. 1679),

f) rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
odlegtosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow, elementow
ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sqsiedztwie linii kolejowej,
a takZe sposobu urzqdzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (tj. Dz. U. z 2020 r, poz. 1247),

g) rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé skrzyZowania linii
kolejowych oraz bocznic kolejowych z drogami i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r,
poz. 1744 ze zm.),

h) na podstawie innych przepisow szczegolnych w zakresie dotyczqcym wnioskowanej
inwestycji,

2) inwestor winien spetni¢ wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych
od odpowiednich organow oraz zainteresowanych jednostek uzgadniajgcych,

3) wszelkie kolizje z istniejgcq infrastrukturq nalezy usungé w porozumieniu
z wlasciwymi gestorami sieci;

4) niezbedne 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 i kartograficzne (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 418).

UZASADNIENIE

W zwiazku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miasta i Gminy we
Wrzesni wdniu 7 kwietnia 2025 1., wszczeto 1przeprowadzono postgpowanie
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administracyjne majace na celu ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie 17 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (w tym 10 z ustugami w parterze i 10
z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg techniczng), przewidzianej do realizacji na
dziatkach o nr geod. 20, 23/2 oraz cze$ci dziatki nr geod. 21/1, obrgb Wrzesnia, gmina
Wrzesnia.

O wszczeciu postgpowania w przedmiotowej sprawie strony zawiadomiono pismem
z dnia 20 maja 2025 r.

Wskaza¢ nalezy, ze teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wobec czego
zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezato ustali¢ w drodze decyzji o warunkach
zabudowy. Obszar objety inwestycja to dziatki o numerze geod. 20, 23/2 oraz czg$¢ dziatki nr
geod. 21/1, obrgb Wrze$nia, gmina Wrzes$nia o powierzchni wnioskowanego obszaru ok. 64
353,4 m% Dzialki te stanowig teren teren niezabudowany.

W zwiagzku z powyzszym przekazano dokumentacje sprawy osobie posiadajacej
odpowiednie kwalifikacje celem opracowania projektu decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p.

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

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.z.p., ustalenie zgdanych warunkow zabudowy mozliwe jest
jedynie w przypadku kacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dzialka 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 —
warunek jest spelniony;

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

. 1stniejagce/projektowane lub zagwarantowane umowa uzbrojenie terenu jest wystarczajgce

dla zamierzenia budowlanego — warunek spelniony;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych

na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzani planow,

ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy

o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. — warunek

spelniony;

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek speklniony.

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

1. w stosunku, do ktoérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

2. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

3. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu

— warunek spelniony.

(8]

9]

Ponadto przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania
terenu na obszarze wyznaczonym wokot terenu, ktorego dotyczy wniosek, zgodnie
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z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1116, zwanego dalej ,,rozporzadzeniem™).

Szeroko$¢ granicy frontowej wnioskowanego obszaru przylegajacej do drogi
publicznej to ok. 100,0 m. Trzykrotna wartos$¢ tej szerokos$ci to 300,0 m. Wyznaczono zatem
obszar analizowany w tej odleglosci od wszystkich granic wnioskowanego terenu.
Wyznaczono minimalny obszar analizowany, ktory jest spojny pod wzgledem funkcjonalnym
1 krajobrazowym. Nawet minimalne powigkszenie obszaru analizowanego nie wptyngtoby na
wynik analizy. W obszarze analizowanym znajduja si¢ dziatki zabudowane oraz
niezabudowane. Analizg obj¢to tylko dzialki, na ktorych zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna i zabudowa uslugowa, zgodnie z §2 ust. 2 rozporzadzenia.

Na podstawie tejze analizy ustalono, Zze planowana inwestycja jest zgodna pod
wzgledem funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu z analizowang zabudowg sgsiednig.

W analizie wykazano, ze wnioskowany obszar posiada dostep projektowanym zjazdem
z gminne] drogi publiczne] zlokalizowanej na dzialce nr geod. 34 — ul. Gnieznienska oraz
projektowanym zjazdem z powiatowe]j drogi publicznej zlokalizowanej na dzialce nr geod.
431/2 —ul. Czerniejewska poprzez projektowang drogg gminna.

Ponadto istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego. W pisSmie Enea Operator Sp. z o. o. we Wrze$ni nr
ZD/179772/2023 z dnia z dnia 6 marca 2025 r. zapewnila zapotrzebowanie na energi¢
elektryczng wskazujac, ze istniejace 1 planowane uzbrojenie jest wystarczajace dla
przytaczenia zespotu 17 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z moca przylaczeniowsg 4,
464 MW. Ponadto dla realizacji przylaczenia zachodzi konieczno$¢ budowy odpowiedniej
ilosci stacji transformatorowych SN/nn wraz z siecig zasilajgca sredniego i niskiego napiecia
na warunkach okreslonych w ww. pi§mie. Zapotrzebowanie na wode¢ bedzie zapewnione
z istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej zgodnie z informacja Przedsigbiorstwa
Wodociggéw 1 Kanalizacji Sp. z 0. 0. we Wrzesni nr 26/W/2025 o mozliwo$ci zaopatrzenia
w wode 1 odprowadzania $ciekow z dnia 7 marca 2025 r. oraz informacja nr 25/W/2025
0 mozliwos$ci zaopatrzenia w wodg¢ 1 odprowadzania $ciekow z dnia 7 marca 2025 r.

Jednoczesnie stwierdzono, ze teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele§ne. W rejestrze gruntow
wnioskowana dziatka o nr geod. 20 oznaczona jest jako grunty orne RIVa, RV i1 RVI, dzialka
nr geod. 23/2 oznaczona jest jako grunty orne RIVa i RV oraz cz¢$¢ dzialtki nr geod. 21/1
oznaczona jest jako tereny kolejowe Tk.

W pozostatym zakresie przeprowadzona analiza pozwolita uznaé, ze wnioskowana
inwestycja jest zgodna z pozostatymi przepisami odrebnymi oraz zamierzenie budowlane nie
znajduje si¢ w obszarze: w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej 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 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz
strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Niniejsza inwestycja, przy uwzglednieniu ustalen analizy funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu, speinia tacznie wszystkie wymagania wynikajace z art. 61 ust. 1

u.p.z.p.
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Zgodnie z art. 53 ust. 4 u.p.z.p. wlasciwy organ wydaje decyzje po uzgodnieniu
projektu decyzji o warunkach zabudowy z instytucjami wymienionymi w ww. przepisie.
W przedmiotowej sprawie pismami z dnia 29 maja 2025 r. organ zwrdcil si¢ do
nastgpujacych instytucji opiniujacych/uzgadniajacych: Dyrektora Zarzadu Zlewni Wod
Polskich w Kole w celu uzgodnienia ustalen dotyczacych ochrony melioracji wodnych,
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Poznaniu w odniesieniu do
obszar6w i obiektow objetych formami ochrony zabytkow, Referatu Komunalnego tutejszego
urzedu oraz do Zarzadu Powiatu Wrzesinskiego w odniesieniu do wiasciwego zarzadcy drogi
w zakresie obslugi komunikacyjnej planowanej inwestycji. Organ zwrocil si¢ réwniez do
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrze$ni o zaopiniowanie projektu
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, a takze do PKP S.A. Zaktadu Linii Kolejowych w Poznaniu oraz do Prezesa
Urzgdu Transportu Kolejowego w Poznaniu w odniesieniu do linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym oraz gruntow w jej sasiedztwie. O dokonanych uzgodnieniach powiadomione
zostaly wszystkie strony postepowania.

W dniu 2 czerwca 2025 r. Referat Komunalny tutejszego urzedu w pismie nr
WIK.RK.7230.8.255.2025 wyrazit swoja opini¢ dotyczaca komunikacji planowanej
inwestycji poprzez projektowany zjazd z drogi gminnej — ul. Gnieznienskiej (dziatka nr
geod. 34 obrgb Wrzesnia).

Nastepnie w dniu 9 czerwca 2025 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we
Wrzedni postanowieniem nr ON-NS.9011.512.2025 uzgodnit pozytywnie pod wzgledem
wymagan higienicznych 1 zdrowotnych warunki zabudowy dla planowanej inwestycji.

Kolejno w dniu 10 czerwca 2025 r. Polskie Koleje Panstwowe — Zaktad Linii
Kolejowych w Poznaniu pismem nr [Z1610SA.2133.132.2025.JS.6 wskazal, ze teren objety
przedmiotowym projektem zlokalizowany jest w bezposrednim sgsiedztwie obszaru
kolejowego, przez ktory przebiega linia kolejowa nr 807 Sokotowo Wrzesinskie — Wrzesénia,
odcinek Sokotowo Wrzesinskie — Wrzes$nia, na ktorej srednie natgzenie ruchu wynosi 60
pociagdéw na dobe, w tym 3 to pociagi towarowe (dane z 2024 r.).

Pozostale organy uzgadniajagce nie zajely stanowiska w ustawowym terminie.
Wobec tego zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p. w przypadku niezaj¢cia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie -
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Nastepnie zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a., strony postegpowania w pisSmie z dnia 17
czerwca 2025 r. zostaly zawiadomione o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dowoddéw 1 materiatdéw oraz zgloszonych zadan przed wydaniem decyzji w przedmiotowe]
sprawie. Z powyzszego prawa nie skorzystala zadna ze stron.

Nalezy podkreslic rowniez, ze ustalenie warunkow zabudowy jest etapem
wstepnym realizacji inwestycji, stuzacym uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie
to moze by¢ w ogole podjete na danym obszarze jako zgodne z przepisami szczegdétowymi,
okres$lajacymi porzadek urbanistyczny i sposdb zagospodarowania terenu, w ktére nowa
zabudowa ma si¢ wkomponowaé. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia ogdlnego,
zakre$lajacego ramy, ktore dopiero musza by¢ doprecyzowane w dalszej fazie procesu
inwestycyjnego, czyli w decyzji o pozwoleniu na budowe, zatwierdzajacej konkretne
parametry inwestycji podane w projekcie budowlanym, opracowanym = zresztg
z uwzglednieniem wymogow ustalonych w decyzji w sprawie warunkéw zabudowy.
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Decyzja o warunkach zabudowy jest aktem administracyjnym zwigzanym, co
oznacza, ze organ administracji publicznej nie dziata w warunkach uznania
administracyjnego, a rozstrzygnigcie, podejmowane po przeprowadzeniu postgpowania,
warunkowane jest ustalonym stanem faktycznym i przepisami prawa. Zatem tylko jezeli
inwestycja speinia wszystkie warunki, od ktorych tacznej realizacji przepisy u.p.z.p.
uzalezniaja mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy, organ administracji
publicznej jest obowigzany wydaé¢ taka decyzje (Wyrok Wojewodzkiego Sqdu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 26 marca 2024 r., 11 SA/Ol 1101/23).

Ponadto zaznaczy¢ nalezy, ze decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nie
zastepuje pozwolenia na budowe, w ktorym ustala si¢ czy konkretne rozwigzania techniczno-
budowlane s3 dopuszczalne i nie naruszajag w sposob niedozwolony praw o0sob trzecich. Jak
wskazuje art. 63 ust. 2 ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wiasnosci 1 uprawnien osob trzecich. Decyzja ta jedynie okresla "ramy
urbanistyczne" dla zamierzenia inwestycyjnego i ustala czy jest ono prawnie dopuszczalne.
Nie narzuca natomiast zadnych konkretnych rozwigzan ani tez nie wprowadza ograniczen
poza tymi o ktérej mowa w art. 61 u.p.z.p. tj. w zakresie ustalenia parametrow dla
planowanego zamierzenia (Wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Krakowie
z dnia 13 lipca 2018 r., 11 SA/Kr 166/18).

Biorac pod uwagg wszystkie zebrane w sprawie materialy dowodowe stwierdzi¢
nalezy, ze wszystkie warunki zawarte w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zostaty spelnione. Sporzadzony projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskat
niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepisow prawa. Wobec powyzszego organ uznal, ze
mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla powyzszej inwestycji.

POUCZENIE

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

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

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
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 zloZzenia wniosku o wydanie takiej decyzji,
wnioskodawca ma prawo wniesienia zagdania wymierzenia kary pieni¢znej organowi za kazdy
dzien zwloki. Wptywy z kar pieni¢znych stanowig dochod budzetu panstwa.
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Zalaczniki:

1.

2.

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

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu wraz
z zalacznikiem graficznym

. Postanowienie Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wrzesni nr  ON-

NS.9011.512.2025 z dnia 9 czerwca 2025 r.

Pismo Referatu Komunalnego nr WIK.RK.7230.8.255.2025 z dnia 2 czerwca 2025 r.
Zapewnienie dostawy energii elektrycznej Enea Operator Sp. z o. o. nr
ZD/179772/2023 z dnia 6 marca 2025 r.

Informacja Przedsiebiorstwa Wodociaggéw i Kanalizacji Sp. z 0. o. nr 26/W/2025
o mozliwos$ci zaopatrzenia w wodg i odprowadzania $ciekéw z dnia 7 marca 2025 r.
Informacja Przedsiebiorstwa Wodociaggéw i Kanalizacji Sp. z 0. o. nr 25/W/2025
0 mozliwos$ci zaopatrzenia w wodg 1 odprowadzania $ciekéw z dnia 7 marca 2025 r.

Otrzymuja:

1.

Inwestor: WEXEL P. Mikotajewski M.Zaporowski Sp. J

2. Strony postepowania wedtug rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach

sprawy

. WGA a/a
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