BURMISTRZ GMINY | MIASTA WITKOWO

WITKO W ul. Gnieznienska 1
NOIL. Wi {__‘J‘L_,_ 62-230 Witkowo
Bl s Witkowo, dnia 16.10.2025r.
ITpp.6730.436.2025
za dowodem dorgczenia
DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.J. Dz. U.
22024 r. poz. 572 ze zm.) i art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2023 r. Nr 164 poz. 1589),

po rozpatrzeniu
wniosku

w sprawie
wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego budynku
mieszkainego, projektowanego na terenie dziatki nr 140/22 ark. 1, polozonej w obrebie ewid. Wiekowo, gm.
Witkowo,
ustalam
wyszczegdlnione ponizej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na:

budowie jednorodzinnego budynku mieszkalnego, projektowanego na terenie dziatki nr 140/22 ark. 1,
polozonej w obrebie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo.

I.  Funkcja zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Il. Rodzaj zabudowy i zagospodarowania terenu:
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
IIl. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:
Budynek mieszkalny jednorodzinny maksymalnie dwukondygnacyjny.

1. Nieprzekraczalna przednia linia zabudowy w odlegiosci 9,0 m od frontowej granicy dziatki, w linii
istnigjgcego budynku mieszkalnego usytuowanego na sasiedniej dzialce nr 140/24, zostata pokazana na
zataczniku mapowym. Pozostale odleglosci zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (tj. Dz. U.
z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

2. Maksymalna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do dziatki objetej wnioskiem - 0,16 + 20% zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do dziatki
objetej wnioskiem - 0,16 + 20% zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i 0,05.
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Udziat powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki objetej wnioskiem: max. 14%.

Szerokos¢ elewaciji frontowej dla projektowanego budynku mieszkalnego: max. 18,0 m.

Wysoko$¢ zabudowy dla projektowanego budynku mieszkalnego: max. 9,0 m do kalenicy.

Geometria dachu dla projektowanego budynku mieszkalnego: dach stromy dwu lub wielospadowy
o kacie nachylenia pofaci dachowych nie mniejszym niz 25° i nie wigkszym niz 45°.

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 30% w stosunku do dziatki objetej wnioskiem.

Miejsca postojowe w ilosci nie mniejszej niz 2 stanowiska zapewni¢ nalezy na terenie dziatki objetej
wnioskiem, wliczajgc miejsca postojowe w planowanym garazu.

IV. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1.

s

Teren inwestycji znajduje sig w obszarze wystgpowania form ochrony przyrody ujetych
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.) -
Bieniszewsko - Powidzki Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Powidzki Park Krajobrazowy.

Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze obowigzujacych zadan ochronnych.

Dla przedmiotowego terenu w dniu 19.11.2024 r. Burmistrz Miasta i Gminy Witkowo wydat decyzje znak
sprawy 08.6220.28.2022 o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacii przedsiewziecia polegajaceqo
na budowie szesnastu domow jednorodzinnych w m. Wiekowo, gmina Witkowo, powiat gnieZnienski na
dz. ewid. nr 140/10, 140/17, 140/18, 140/20, 140/21, 140/22, 140/23 obreb Wiekowo, Gmina Witkowo.
Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowa¢ takie rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, ktore ogranicza negatywny wptyw na $rodowisko, stosowac przepisy m.in.:

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.),
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 960),

ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t,j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.).

V. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoiczesne;:

1.

Na terenie dziatki (nr 140/22 ark.1 poloZzonej w obrebie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo) brak jest
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych ujetych w wojewodzkiej ewidencji zabytkow:

VI. Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikagcji i infrastruktury techniczne;:

1.
2.
3.

6.

T

Dostepnos¢ komunikacyjna dziatki nr 140/22 ark. 1 do drogi gminnej 290013P (dz. nr 253) posrednia
poprzez ustanowiong stuzebno$¢ przejscia i przejazdu przez dziatke nr 140/20 ark.1.

W zakresie obstugi elektroenergetycznej — zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci okreslonymi przez
Energa - Operator S.A.

W zakresie zaopatrzenia w wode - zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci okre$lonymi przez Zaktad
Gospodarki Komunalnej w Witkowie poprzez rozbudowe odcinka sieci wody kosztem i staraniem
Inwestora po podpisaniu stosownego porozumienia z tutejszym urzedem.

W zakresie odprowadzania $ciekow — do bezodptywowego zbiornika Sciekow, ktéry nalezy projektowac
przy zachowaniu wymaganych przepisami odleglosci od granic dziatki i obiektow oraz bezwzglednie
przy zapewnieniu warunku szczelno$ci, potwierdzonego atestem wykonania i przeprowadzeniem préby
szczelnoici zbiornika, przed oddaniem jego do uZytkowania, docelowo do sieci kanalizacji gminne;.

W zakresie odprowadzenia wod deszczowych - Inwestor zobowigzany jest zagospodarowaé wody
opadowe w granicach wiasnosciowych dziatki nr 140/22 ark.1 tak aby nie powodowaly one ucigzliwosci
dla sgsiednich terenow, zabrania sie odprowadzania wod opadowych na teren przyleglego pasa
drogowego.

Jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepuja urzadzenia melioracyjne lokalizacje planowanej
zabudowy nalezy uzgodnic¢ z administratorem tych urzadzen, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.
Odpady state gromadzi¢c w odrebnych zamknietych pojemnikach, usytuowanych w zadaszonych
ostonach.

VIl. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

1.

2,
3.

Planowana inwestycja nie moze naruszaé prawem chronionych interesow osob trzecich,
w szczegolnosci stanowic przeszkody lub ograniczenia w dostepie do drogi publicznej oraz doptywie
$wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, pozbawi¢ mozliwosci korzystania
zwody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkow tacznosci, a takze powodowaé
ucigzliwosci (hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne, promieniowanie) oraz zanieczyszczenia powietrza,
wody lub gleby.

Realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na dziatkach sasiednich osob trzecich.
Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2, 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

a) w odniesieniu do tego samego ferenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej

niz jednemu Wnioskodawcy;



b) ninigjsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich;
c) Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.
VIII. Warunki dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1. W odniesieniu do terendéw gomiczych - nie dotyczy.

2. W odniesieniu do terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi — nie dotyczy.

3. W odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych - nie dotyczy.

4. W projektowaniu oraz przy realizacji inwestycji nalezy zachowac obowigzujgce przepisy Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze zm.), zgodnie z ustawg prawo budowlane (tj. Dz. U.
z 2025 r. poz. 418 ze zm.), ustawg o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.), ustawg
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.).

5. Wniosek o pozwolenie na budowe nalezy ziozy¢ w Wydziale Inwestycji i Budownictwa Starostwa
Powiatowego w Gnieznie przy ul. Jana Pawia Il 9/10.

IX. Linie rozgraniczajace teren inwestyci:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji zaznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigce

zalgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
W dniu 07.05.2025 r. wptyngf wniosek

o ustalenie warunkow zabudowy aia Inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego budynku mieszkalnego,
projektowanego na terenie dzialki nr 140/22 ark. 1, potozonej w obrebie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo. W toku
przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udziat. Ustalone strony
0 wszczeciu postepowania administracyjnego zostaly powiadomione pismem z dnia 13.08.2025 r.

Wskazana powyzej dziatki usytuowane jest na obszarze, na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw warunki zabudowy moga by¢ ustalone w drodze decyzji
o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana, poniewaz w wyniku dokonanej analizy zgodnie
zart. 53 ust. 3 ww. ustawy, nie stwierdzono przeciwwskazan dla ustalenia warunkoéw zabudowy
na ww. nieruchomosci dla okreslonej we wnlosku mwestycp Spelnione sg wszystkie warunki okreslone
w art. 61 ww. ustawy:

e istniejgca zabudowa w obszarze analizowanym, " ufnozltwm okreslenie w decyzji wymagan dotyczacych
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, paramefrow, cech i wskaZnikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

e teren ma zapewniony dostep do drogi publicznej;

e projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

e teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

e decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

e zamierzenie budowlane:

a) nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku, do ktorego decyzjg 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
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 te] ustawy;

b) nie znajduje sig w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2;

c¢) znajduje sie w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu sieci
wodnej/kanalizacyjnej i wynosi 3,00 m — zgodnie z pismem Zakfadu Gospodarki Komunalnej znak sprawy
ZGK.WOM.030.50/2025 z dnia 21.08.2025 r. Wnioskowane zamierzanie inwestycyjne nalezy lokalizowa¢
poza strefg bezpieczefstwa, w przypadku ewentualnej kolizji z wyznaczong wiw strefg nalezy projektowa¢
i realizowaé po wcze$niejszym uzgodnieniu z Zakladem Gospodarki Komunalnej w Witkowie.



Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana w nieprzekraczalnym terminie 90 dni od dnia
Zlozenia wniosku o jej wydanie, zgodnie z art. 51 ust. 2¢c ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. (t.i. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Inwestycja na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne uzgodnienia wynikajace

z przepisow prawa. Warunki niniejszej decyzji zostaty uzgodnione ze:

e Starosta Gnieznienskim z zakresu ochrony gruntéw — Postanowienie znak sprawy: SLR.6123.10.443.2025
z dnia 03.08.2025 .,

« Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kole — uzgodniono na
podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz.U. 2 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Projekt przedmiotowej decyziji zostat sporzadzony przez inz. Agnieszke Pacanowska, posiadajacg kwalifikacje do

wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt 3 ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Organ po przeprowadzonym postepowaniu administracyjnym uznaje, ze warunki wymagane do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zostaly spetnione, dlatego nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

1. W przypadku niewydania przez organ decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia
Zlozenia wniosku o wydanie decyzji, stronie przystuguje prawo do wystapienia z zadaniem wymierzenia kary
pienigznej za zwioke w jej wydaniu. Wniosek wnosi si¢ za posrednictwem Burmistrza Gminy | Miasta Witkowo
do organu wyzszego stopnia jakim jest Wojewoda, ktory wymierza w drodze postanowienia, na ktore
przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Wplywy z kar pienigznych
stanowig dochéd budzetu panstwa. Do terminu wydania decyzji nie wlicza sie terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okre$lonych czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow
opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

2. Od niniejszej decyzji stuzy Stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu
za posrednictwem Burmistrza Gminy i Miasta Witkowo w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

3. Stronom stuzy prawo do zrzeczenia si¢ odwotania. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze Stron postepowania, decyzja
staje sig ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie jest nieodwotalne.

ADNOTACJE DOTYCZACE OPLATY SKARBOWEJ
Odstapiono od pobrania opfaty skarbowej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16.11.2006 r. o optacie skarbowej (t. Dz. U. z 2025r. poz. 1154).

Zataczniki:
1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 zawierajgca ustalenia decyziji
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dziatki

Projekt decyzii opracowata:

inz. Agnieszka Pacanowska
posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Zarzadca drogi:
1. Burmistrz Gminy i Miasta Witkowo, ul. Gnieznieriska 1, 62-230 Witkowo.
1. Adresat,
2. strony wg rozdzielnika,
3. ala



ITpp. 6730.436.2025 Witkowo, dnia 28.07.2025 .

Analiza funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dziatki nr 140/22, ark.1 potoZonej w obrebie
ewid. Wiekowo, gm. Witkowo

Podstawa prawna:
Art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.)

Dziatka nr 140/22 ark. 1 polozona w obrgbie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo:
1) Stan faktyczny - dzialka niezabudowana. Dziatka posiada dostgp do drogi gminnej 290013P (dz. nr 253)
poéredni poprzez ustanowiong stuzebnos¢ przejcia i przejazdu przez dziatke nr 140/20, ark.1.
2) Stan prawny - wg wypisu z ewidencji gruntow
a) wiasciciel:

b) rodzaj uzytkow:
RVI - o pow. 0,1149 ha

1) Dziatka nr 140/22, ark. 1 polozona w obrebie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo nie jest objeta obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Witkowo.

2) Okreslenie niezbednego zakresu uzgodnien decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) z ministrem wiasciwym do spraw zdrowia — w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w miejscowoSciach
uzdrowiskowych — nie dotyczy.

Teren wnioskowanej dziatki nie znajduje sie na terenie miejscowosci uzdrowiskowe;.

b) wojewodzkim konserwatorem zabytkow w odniesieniu do obszardw i obiekiow objetych formami ochrony zabytkow
oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw - nie dotyczy
Na terenie objetym postepowaniem (dz. nr 140/22, ark.1, obreb ewid. Wiekowo, gm. Witkowo) brak jest
zlokalizowanych zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

c¢) dyrektorem wiaciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszarw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz
morskich portéw i przystani — nie dotyczy
Teren wnioskowanej dziatki zlokalizowany poza obszarami pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich
portow i przystani.

d) wilasciwym organem nadzoru gérniczego — w odniesieniu do terenow gérniczych - nie dotyczy
Teren wnioskowanej dziatki zlokalizowany poza terenami gorniczymi.

e) wiasciwym organem administracji geologicznej — w odniesieniu do terenow zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych - nie dotyczy.

Dzialka zlokalizowana poza terenami zagrozonymi osuwaniem si¢ mas ziemnych.

f) organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych — w odniesieniu do
gruntow wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami -
dotyczy.

Teren dziatki, zgodnie w ewidencji sklasyfikowany jest jako RVI, w zwigzku z powyzszym wymaga uzgodnienia w
zakresie ochrony gruntow rolnych ze Starostg Gnieznieriskim oraz Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody
Polskie, Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kole w zakresie melioracji.

g) dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszaréw polozonej w granicach parku i jego otuliny — nie
dotyczy.

Przedmiotowa dzialka zlokalizowana poza Parkiem Narodowym i jego otuling.

h) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt. g obszaréw objetych
ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody — nie dotyczy.

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w obszarze wystgpowania form ochrony przyrody - Bieniszewsko - Powidzki
Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Powidzki Park Krajobrazowy.

i)  wlasciwym zarzadca drogi — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego — nie dotyczy.

Ze wzgledu na lokalizacje danej inwestycji projekt decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga uzyskania opinii
w odniesieniu do pasa drogi gminnej 290013P (dz. nr 253) gdyz posiada do niej dostep poprzez ustanowiong
stuzebno$¢ przejécia i przejazdu przez dziatkeg nr 140/20, ark.1.

j) wojewods, marszatkiem wojewodztwa oraz starosta w zakresie zadan rzadowych albo samorzgdowych, stuzacych
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 — w odniesieniu do terenow, przeznaczonych na ten
cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1- nie

dotyczy.
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Teren wnioskowanej dzialki nie byt przeznaczony ww. planie na inwestycje celu publicznego, o ktérych mowa w art.
48.

k) wojewods, marszatkiem wojewodztwa oraz starosta w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzacych
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 — w odniesieniu do terendw,
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w
art. 88 ust. 1- nie dotyczy.

Teren wnioskowane; dziafki nie byt przeznaczony ww. planie na inwestycje celu publicznego, o ktorych mowa w art.
39 ust. 3 pkt 3.
) Pahstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kole w odniesieniu do:
- przedsigwzigt wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego organem wiasciwym
jest marszatek wojewddztwa lub dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej,
- obszaréw, o ktorych mowa w art. 169, ust. 2, pkt.2 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo wodne, w zakresie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu - nie dotyczy.
Planowania inwestycja lezy poza obszarami, o kiorych mowa w ustawie Prawo wodne oraz nie nalezy do
przedsigwzig¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego. Agniﬁs & Pacanowska
\a 'j Ed7 Lrbanisty
zgodnik RHIE <t :
Analize opracowata: o pnowtS s e

in. Agnieszka Pacanowska
posiadajgeq kvalifikacie do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolite] Polskiej zgodnie z art. 5 pkt. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (1] Dz. U. z 2024r,, poz.1130 ze zm.)
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ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ JEGO ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH

Analiza przeprowadzona zostala na podstawie art. 53 ust 3 w zwigzku z att. 64 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego.

1. Cel analizy:
Ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego

budynku mieszkalnego, projektowanego na terenie dzialki nr 140/22, ark. 1, potozonej w obrebie ewid. Wiekowo,
gm. Witkowo.

Wyznaczenie obszaru analizowaneqo:

Wyznaczenie wokol dziatki nr 140/22, ark. 1, polozonej w obrgbie ewid. Wiekowo, obszaru analizowanego
dokonano na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2024r,,
poz.1130 ze zm.). Obszar analizowany wyznaczony zostat na kopii mapy sytuacyjno - wysokosciowej w skali
1:1000.

2. Speinienie warunkéw art. 61 wust 1 ustawy z dnia 27 marca  2003r. o planowaniu
i Zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024, poz. 1130 ze zm.
1) | Co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej same; TAK
drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, paramefrow cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow | formy architektonicznej obiektow
budowlanych, lini zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu
2) | Teren ma dostep do drogi publicznej TAK
Dostep do drogi gminnej 290013P
(dz. nr 253) poprzez ustanowiong
stuzebno$¢ przejécia i przejazdu przez
dziatke nr 140/20, ark.1
3) | Istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla TAK
zamierzenia budowlanego (projektowane uzbrojenie-przytacze
energetyczne, wody, zbiomik
bezodplywowy na $cieki)
4) | Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia TAK

gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne albo | (teren nie wymaga uzyskania zgody na

jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych | zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych

planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy | na cele nierolnicze)

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktorej

mowa w art. 88 ust. 1

5) | Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi Projekt decyzji winien by¢ uzgodniony

Z;

- Starostg Gnieznienskim,

- Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie, Dyrektorem
Zarzedu Zlewni w Kole,

- RDOS w Poznaniu
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6) | zamierzenie budowlane a) nie znajduje sie w obszarze w
stosunku w stosunku do ktérego
decyzig 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 i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie
sieci  przesyowych  (Dz. U.
z 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym
mowa w art. 22, ust. 2, pkt 1 te]
ustawy;

b) nie znajduje sie w obszarze strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu;

c)znajduje sie w obszarze strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociggu sieci
wodnejkanalizacyjnej i wynosi
3,00 m - zgodnie z pismem Zakladu
Gospodarki Komunalnej znak sprawy
ZGK.WOM.030.50/2024 z dnia
21.08.2025 r. Whioskowane
zamierzanie inwestycyjne nalezy
lokalizowaé poza strefg
bezpieczeistwa, w  przypadku
ewentualnej kolizji z wyznaczong w/iw
strefa  nalezy  projektowaé i
realizowat  po  wcze$niejszym
uzgodnieniu z Zakiadem Gospodarki
Komunalnej w Witkowie.

3. Ustalenie istniejaceqo zainwestowania dzialek w obszarze analizowanym
Dziatki w obszarze analizowanym zainwestowane sa:

a)  budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (dz. nr 140/24, 140/8, 14017, 1401)
Przeanalizowano dodatkowo (od strony pénocnej w_stosunku do terenu obieteqo whioskiem) zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinng znajdujaca sie na dziatkach, ktére tworza zwarty kwartat zabudowy wraz z dziatka

objeta wnioskiem.

4. Ustalenie parametrow zabudowy istniejgcej w obszarze analizowanym

- na podstawie mapy i wizji lokainej:

a) funkcja zabudowy:

- zabudowa mieszkalna jednorodzinna

b) linia zabudowy:

- w odleglosci od ok. 9,0 m (nr 140/24) do ok. 17,50 m (dziatka nr 140/8) od frontowej granicy dziatek od
zachodniej strony drogi wewnetrznej (dz. nr 140/20)

c) - udziat zabudowy od ok. 4,5 % (dz. nr 140/7) do ok. 16% (dz. nr 140/8)
- intensywno$¢ zabudowy : minimaina ok. 0,09 (dz. nr 140/7), maksymalna ok. 0,16 (dz. nr 140/8).
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b)

Zalaczniki:

1. Dokumentacia fotograficzna dotyczaca dzialki nr 140/22 ark. 1 Titeie urbanis
polozonej w obrgbie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo 2gocni x@ i

Anali If:} :
in2. Agnieszka Pacanowska

d) powierzchnia biologicznie czynna bardzo zréznicowana, dlatego nie jest analizowana, ustala sie jej wartos¢
jako min. 30%, czyli o 5% wigksza niz ustala § 39 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. , poz.
1225 ze zm.)

e) szerokosci elewacii frontowych:

- dla budynkéw mieszkalnych od ok. 10,0 m (dz. nr 140/24) do ok. 20,0 m (dz. nr 140/8), dla budynkow
gospodarczo - garazowych ok. 5,50 m (dz. nr 140/1)

f) geometria dachow:

- dla budynkéw mieszkainych dachy strome, dla budynkéw gospodarczo - garazowych i inwentarskich
dachy strome i ptaskie

g) wysokos¢ zabudowy:

- od | do Il kondygnaciji dla budynkéw mieszkalnych
- | kondygnacja dla budynkéw garazowo - gospodarczych

Wyniki analizy - ustalenie warunkoéw zabudowy:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
Budynek mieszkalny jednorodzinny maksymalnie dwukondygnacyjny

nieprzekraczalna przednia linia zabudowy w odlegtosci 8,0 m od frontowej granicy dziatki, w linii istniejacego
budynku mieszkalnego usytuowanego na sasiedniej dziafce nr 140/24, zostala pokazana na zalgczniku
mapowym. Pozostate odleglo$ci zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. Dz. U. 2022 . , poz. 1225 ze zm.),
maksymalna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do dziatki objetej wnioskiem - 0,16 + 20% zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do dziatki objetej
wnioskiem - 0,16 + 20% zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i 0,05;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki objetej wnioskiem: max. 14 %;

szerokos¢ elewaci frontowej dla projektowanego budynku mieszkalnego: max. 18,0 m,

wysoko$¢ zabudowy dla projektowanego budynku mieszkalnego: max. 9,0 m do kalenicy,

geometria dachu dla projektowanego budynku mieszkalnego: dach stromy dwu lub wielospadowy o kacie
nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 25° i nie wigkszym niz 45°,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 30 % w stosunku do dziatki objetej wnioskiem,

miejsca postojowe w ilosci nie mniejszej niz 2 stanowiska zapewni¢ nalezy na terenie dziatki objgtej
wnioskiem, wliczajac migjsca postojowe w planowanym garazu.

Agnieszka Pacancwska

5, ust. 3 Lstg
0 planowafiiu | 2ag. p:zesarze:%m

posiadajgcq kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na teryforium Rzeczypospolitej Polskiej 2godnie z ari. 5 pkt. 3) ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r.,, poz. 1130 ze zm.)
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Dokumentacja fotograficzna dla dziatki nr 140/22, ark, 1 polozone] obrgbie ewid. Wiekowo,
gm. Witkowo

a Pacanowska

ikitie urbanisty
1 4, ust 3 ustawy
2fu 1290 przestrzennym




