WOIT GMINY WIERZBINEK
Wierzbinek, 2025-09-29
ZPiON.6730.55.2025

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 roku, poz. 572) oraz art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1,
art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.) po rozpoznaniu
wniosku zlozonego przez pelnomocnika Panstwa Romana 1 Arlety Mazurkiewicz,
zam. Sadlno 2, 62-619 Sadlno dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
czgSci  dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 1/9 pol. wobrebie Goczki,
gmina Wierzbinek

ustalam
dla Panstwa Romana i Arlety Mazurkiewicz warunki zabudowy dla czesci dzialki
oznaczonej numerem ewidencyjnym gruntow 1/9 polozonej w obrebie geodezyjnym
Goczki, gmina Wierzbinek dla przedsiewziecia polegajacego na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego

1. Rodzaj inwestycji:

1.1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

1.2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie linii rozgraniczajacych:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
- ustala si¢ lokalizacje inwestycji:
- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odre¢bnych:

2.1. Warunki 1 wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
- lokalizacja inwestycji — zgodnie z oznaczeniami na zataczniku graficznym;
- teren inwestycji obejmuje czes$¢ dziatki ewidencyjne;j;
- nieprzekraczalna linia zabudowy zgodna z zatgcznikiem graficznym do decyzji — 8 m
od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi powiatowe;,
- powierzchnia zabudowy — od 80 m* do 200 m?,
- powierzchnia biologicznie czynna — od 200 m? do 600 m?,
- powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu — od 800 m* do 850 m?,
- projektowana liczba miejsc do parkowania: minimalna 0, maksymalna 2.

Parametry budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

- szerokos¢ elewacji frontowej — od 5,0 m do 18,0 m,

- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych — od 30 m? do 150 m?,
- liczba kondygnacji nadziemnych — od 1 do 2 kondygnacji,

- suma powierzchni kondygnacji podziemnych — od 0 m? do 150 m?,
- liczba kondygnacji podziemnych — od 0 do 1 kondygnacji,



- wysokos$¢ — od 3,5 m do 9,5 m,

- kat nachylenia dachu — od 15° do 45°,

- rodzaj poddasza — uzytkowe lub nieuzytkowe,

- uktad gléwnych potaci dachu — symetryczny, wielospadowy,

- kierunek gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — prostopadty lub rownolegty,

- pokrycie dachu — dowolne.

2.2. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

1 zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej:

- projektowana inwestycja nalezy do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko. Po zasiggnigciu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Poznaniu, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Koninie oraz Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Inowroctawiu Wojt Gminy Wierzbinek w dniu 10 stycznia 2025r. wydat
decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia nr
OSiZP.6220.12.2024.TW, w ktorej orzekt o braku potrzeby przeprowadzenia oceny
oddzialywania przedsiewzi¢cia na srodowisko oraz okreslit warunki i wymagania
dotyczace realizacji przedsiewzigcia:

- niezanieczyszczone gleby i1 inne materialty wystepujace w stanie naturalnym,
powstajace w trakcie realizacji przedsiewzigcia wykorzysta¢ w pierwszej kolejnosci
ponownie na terenie przedsiewzigcia.

- wycinkg¢ drzew i krzewdw przeprowadzi¢ od 1 wrzesnia do konca lutego,

- przeprowadzi¢ nasadzenia drzew minimalizujgce straty przyrodnicze w stosunku 1:1
za kazde wycigte drzewo o obwodzie od powyzej 20 cm na 130 cm wysokosci do
100 cm 1 w skali 1:2 za drzewa o obwodzie powyzej 100 cm. Nasadzenia krzewow
przeprowadzi¢ na powierzchni co najmniej rownej powierzchni rzutu koron samosiejek
drzew o obwodach ponizej 20 cm do wycinki. Alternatywnie dopuszcza si¢ mozliwosé
nasadzen drzew w zamian za wycinane drzewa o obwodach ponizej 20 cm w stosunku:
1 posadzone drzewo w zamian za 50 m? wycinanych samosiejek drzew,

- do sadzenia zastosowac¢ prawidlowo wyprodukowany materiat szkétkarski drzew:
wiasciwie uformowanych, o wyprowadzonej koronie i prostym pniu oraz
proporcjonalnej bryle korzeniowe;,

- nasadzenia drzew 1 krzewow pielggnowac i regularne podlewac przez okres min. 3 lat,

- prowadzi¢ monitoring udatnosci 1 trwalo$ci nasadzen drzew 1 krzewow w okresie 3 lat
od ich posadzenia - w 1, 2 1 3 roku. W przypadku stwierdzonego braku zachowania
zywotnos$ci drzew lub krzewo6w, nasadzenia nalezy uzupeni¢ w stosunku 1:1 w
nastepnym roku kalendarzowym 1 pielegnowac, regularnie podlewac przez kolejne
3 lata,

dla terenu inwestycji nie wymaga si¢ uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow

rolnych na cele nierolnicze;

teren planowanej inwestycji jest potozony w granicach Goplansko — Kujawskiego

Obszaru Chronionego Krajobrazu objetego formami ochrony przyrody;

teren inwestycji nie znajduje si¢ w zasiegu zespotu stanowisk archeologicznych; na

terenie inwestycji nie znajdujg si¢ stanowiska archeologiczne i nie wystepuja zabytkowe

obiekty budowlane;

- teren planowanej inwestycji nie lezy w granicach gtdownego zbiornika wod
podziemnych GZWP 151 Turek — Konin — Koto;

- teren planowanej inwestycji znajduje si¢ na terenie gérniczym ,,Tomistawice”.

2.3. Warunki obstlugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
- dostep do wody — projektowane przytacze wodociggowe,
- odprowadzanie $ciekéw — $cieki bytowe, do czasu podltaczenia budynku mieszkalnego
do sieci kanalizacji sanitarnej, odprowadza¢ do szczelnego zbiornika bezodpltywowego 1




zapewnic ich regularny wywoéz do oczyszczalni Sciekow przez uprawnionego
przewoznika; podtaczenie do sieci kanalizacji sanitarnej wykona¢ niezwtocznie jak to
bedzie mozliwe,

- utylizacja $ciekdw pozostatych — nie dotyczy,

- odprowadzenie wdod opadowych i roztopowych — w sposob niezorganizowany do gruntu
lub do zbiornikéw retencyjnych, a nastepnie do gruntu, bez powodowania szkody na
gruntach sgsiednich,

- dostep do energii elektrycznej — projektowane przytacze do sieci,

- dostep do gazu — nie dotyczy,

- zrodto ciepta — indywidualne zrodto ciepta lub instalacja pozyskujaca energie cieplng ze
zrodet odnawialnych,

- gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystos$ci i porzadku
na terenie gminy;

- obsluga komunikacyjna inwestycji — z drogi powiatowej poprzez droge wewnetrzng na
czesci dziatki inwestora. Budowa zjazdu z drogi powiatowej wymaga uzyskania
zezwolenia wlasciwego zarzadcy drogi w postaci decyzji administracyjnej na lokalizacje
zjazdu zgodnie z zapisami ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t..
Dz.U. z 2025r. poz.889)

2.4. Warunki zabudowy terenu wynikajgce z przepisow szczegélnych:

- inwestycja powinna speinia¢ wymagania okre§lone w obowigzujacych normach oraz
przepisach BHP i techniczno-budowlanych, w szczegolnosci podanymi w
rozporzadzeniach:

- Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022r., poz. 1225).

2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich:
- wszelkie oddziatywanie planowanej inwestycji nie moze wykracza¢ poza granice terenu
wlasnego Inwestora;
-mozliwe kolizje z przewodami infrastruktury technicznej nalezy rozwigzaé w
porozumieniu z zarzadcami sieci.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
oraz inne oznaczenia graficzne dotyczace zamierzenia inwestycyjnego, pokazano na
kopii mapy zasadniczej, stanowigcej zatagcznik graficzny do niniejszej decyz;ji.

4. Inne warunki i zalecenia:

4.1. Niniejsza decyzja jest integralng czg$cia dokumentacji technicznej, ktora potrzebna
bedzie do przedtozenia w Starostwie Powiatowym w Koninie, Wydzial Architektury
1 Budownictwa, celem uzyskania pozwolenia na budowe.

4.2. Stosownie do art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
decyzj¢ odnosnie tego samego terenu mozna wydac¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy.
Decyzja ta nie rodzi praw do tego samego terenu ani nie narusza praw wlasnosci osob
trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje zwrot naktadow
poniesionych na jego uzyskanie.

Organ wydajacy decyzje zobowigzany jest za zgoda strony, na rzecz ktorej decyzja
zostata wydana, do przeniesienia jej na rzecz innej osoby, jezeli przejmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji.

4.3.Stosownie do art. 65 ust. | ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
organ, ktory wydatl decyzje¢ o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
- nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego



wnioskodawce;

- inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia
7 lipca 1994r. - Prawo budowlane;

- dla terenu objetego decyzja uchwalono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.

Uzasadnienie

W dniu 26 maja 2025r. wptynat wniosek P. Marka Ziomka wystgpujacego w imieniu i
na rzecz spotki pod firma: Harmony Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Koninie — bedacego
pelnomocnikiem P.P. Arlety i Romana Mazurkiewicz, zam. Sadlno 2, 62-619 Sadlno w
sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem na cze$ci dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 1/9 pot. w obrgbie Goczki, gm. Wierzbinek.

Do wniosku dotaczono kopi¢ mapy zasadniczej w skali 1:1000, mapg z projektem
podziatu, kopi¢ umowy dot. budowy 1 przejecia urzadzen wodnych, o§wiadczenie Energa
Operator S.A. ws zapewnienia dostawy energii elektrycznej z sieci elektroenergetycznej,
petnomocnictwo wraz z nalezng oplata skarbowg oraz kopi¢ decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia nr OSiZP.6220.12.2024. TW.

Wiascicielami nieruchomos$ci oznaczonej numerem ewidencyjnym 1/9 pot. w obrgbie
Goczki, gm. Wierzbinek sg P.P. Arleta i Roman Mazurkiewicz.

Sposob zagospodarowania w/w nieruchomos$ci wymaga wlaczenia do postepowania
wilascicieli dziatek sasiednich.

Zawiadomieniem nr ZPiON.6730.54-149.2025 =z dnia 26 czerwca 2025r.
Organ na podstawie art. 61 § 11 § 4 kpa wszczat postepowanie administracyjne w sprawie
w/w wniosku.

Inwestycja zostata zlokalizowana na obszarze, na ktérym nie obowiazuja ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym ustalenie
warunkow zabudowy moze nastgpi¢ na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego oraz zwigzanej z
nim infrastruktury, co pociaga za soba zmiang¢ sposobu zagospodarowania terenu inwestycji,
zatem zgodnie z art. 59 cytowane] wyzej ustawy, wymagane jest uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Dziatka oznaczona nr ewidencyjnym 1/9 to niezabudowana dzialka rolna. Dzialki
sasiednie s3 zabudowane zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, gospodarcza oraz
zabudowg siedliskowa.

Zgodnie  zwymogami art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, spetnione sg warunki umozliwiajagce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia z 10 wrze$nia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. z 2019r., poz. 1839 ze
zm.), inwestycja nalezy do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko. Planowana inwestycja dotyczy przedsiewzigcia wymienionego w § 3 ust. 1
pkt 55 lit. b tiret pierwsze w/w rozporzadzenia. W wydanych opiniach Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu, Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Koninie i Dyrektora Zarzadu Zlewni Woéd Polskich w Inowroctawiu nie
stwierdzono potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. Inwestor jest
zobowigzany do spetnienia warunkéw 1 wymagan okreslonych w decyzji o §rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nr OSiZP.6220.12.2024.TW z dnia
10 stycznia 2025r.

Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Wojt Gminy Wierzbinek uzgodnit projekt decyzji z nastgpujacymi organami:

- z Zarzagdem Drog Powiatowych w Koninie — postanowienie nr ZDP.UDN.4015.315.2025




- z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni Inowroctaw, ze
Starosta Koninskim, z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Koninie, z
Okregowym Urzedem Gorniczym w Poznaniu— uzgodnienia uznano za pozytywne, bowiem
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niezajgcie
stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

- z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu — uzgodnienie uznano za
pozytywne, bowiem zgodnie z art. 53 ust. 5b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym niewyrazenie stanowiska przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska w
terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji o warunkach zabudowy uznaje si¢ za
uzgodnienie decyzji.

Zawiadomieniem nr ZPiON.6730.55.2025 z dnia 09.09.2025r. Organ na podstawie
art. 10 § 1 kpa zapewnit stronom mozliwo$¢ zapoznania si¢ z materiatem dowodowym.
Uczestnicy postepowania nie skorzystali z w/w prawa.

Po analizie informacji zawartych we wniosku oraz na podstawie wynikéw analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w pkt 2 decyzji okre§lono warunki
1 szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji, w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie oznaczen 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).

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt decyzji zostal opracowany przez mgr inz. Anng¢ Biatecka- Sliwe projektanta
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego — uprawnienia MGPiB nr 1477/96.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Koninie, za posrednictwem Wojta Gminy Wierzbinek, w terminie 14 dni
od daty jej otrzymania.

Na podstawie art. 127a Kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydat decyzje. Z dniem dorg¢czenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Na podstawie art. 51 ust. 2, 2e — 21 w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym podmiotowi, ktory wystapil z wnioskiem o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy sluzy prawo wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej
w przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od
dnia zloZenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Zadanie wnosi sic do Wojewody
Wielkopolskiego za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 14 dni od daty doreczenia decyzji. Zadanie wniesione po terminie

pozostaw1a S1€ bez rozpoznania.
Zalaczniki:
1. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
2. Mapa w skali 1:1000
Otrzymuja strony postgpowania:
1. Arleta Mazurkiewicz
Pelnomocnik:
Marek Ziomek
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