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Witkowo, dnia 25 marca 2026 1.

ITpp.6730.743.2025
za dowodem doreczenia

DECYZJANR68/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2025r. poz. 1691) i art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i art. 64 ust. 1, w zwiazku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i 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), 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
0 warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 . Nr 164 poz. 1589),

po rozpatrzeniu wniosku

w sprawie
wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego budynku
mieszkalnego, projektowanego na terenie dziatki nr 140/38, ark. 1, polozonej w obrebie ewid. Wiekowo, gm.
Witkowo,
ustalam
wyszczegolnione ponizej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na:
budowie jednorodzinnego budynku mieszkalnego, projektowanego na terenie dziatki nr 140/38, ark. 1,
potozonej w obrebie ewid. Wiekowo, gm. Witkowo.

I Funkcja zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Il. Rodzaj zabudowy i zagospodarowania terenu:
Budowa jednorodzinnego budynku mieszkalnego.

lIl. Warunki i wymagania ksztattowania fadu przestrzennego:
Budynek mieszkalny jednorodzinny maksymalnie dwukondygnacyjny:

a) nieprzekraczaing przednig linie zabudowy w odleglosci 6,0 m od frontowej granicy dziatki objetej
wnioskiem od strony dojcia i dojazdu (dz. nr 140/20) pokazano graficznie na zalaczniku mapowym.
Pozostale odleglosci zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze
zm.),

b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - 0,25, maksymalna i minimalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - 0,25 0,05,

¢) udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: max. 14%,

d) szerokost elewacii frontowej dla projektowanego jednorodzinnego budynku mieszkalnego: max. 15,0 m,

e) wysokos¢ projektowanego jednorodzinnego budynku mieszkalnego do kalenicy: max. 9,0 m,



geometria dachu dla projektowanego jednorodzinnego budynku mieszkalnego: dach stromy dwu lub
wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych nie mniejszym niz 259 nie wigkszym niz 459,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 30% catkowitej powierzchni dziatki objetej wnioskiem,
miejsca postojowe w iloéci nie mniejszej niz 2 stanowiska na kazdy lokal mieszkalny w projektowanym
budynku mieszkalnym jednorodzinnym zapewni¢ nalezy na terenie wiasnej dziatki nr 140/38, ark. 1
wliczajac miejsce postojowe w ewentualnym garazu.

IV. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

e

w N

Teren inwestycji znajduje sie w obszarze wystgpowania form ochrony przyrody ujetych
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 13) - Bieniszewsko -
Powidzki Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Powidzki Park Krajobrazowy.

Teren inwestycji nie znajduje sig w obszarze obowigzujacych zadan ochronnych.

Dia przedmiotowego terenu w dniu 19.11.2024 r. Burmistrz Miasta i Gminy Witkowo wydat decyzje znak
sprawy 05.6220.28.2022 o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacii przedsigwziecia polegajaceqo
na budowie szesnastu domow jednorodzinnych w m. Wiekowo, gmina Witkowo, powiat gnieznienski na
dz. ewid. nr 140710, 140/17, 140/18, 140/20, 140/21, 140/22, 140/23 obreb Wiekowo, gmina Witkowo.
Dziatka nr 140/38 powstata w wyniku podziatu dziatki nr 140/23.

Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowac takie rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, ktore ogranicza negatywny wptyw na srodowisko, stosowaé przepisy m.in.:

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

ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.).

V. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspbiczesnej:

1.

Na terenie dzialki (dz. nr 140/38, ark.1, obrgb ewid. Wiekowo, gm. Witkowo) brak jest
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych ujgtych w wojewodzkiej ewidenciji zabytkow.

VI. Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1,

Dostepnos¢ komunikacyjna dziatki nr 140/38, ark. 1 do drogi gminnej 290013P (dz. nr 253) po$rednia
poprzez ustanowiong stuzebnos¢ przejicia i przejazdu przez dziatke nr 140/20, ark. 1 stanowiacq
dojscie i dojazd.

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

W zakresie zaopatrzenia w wode — zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci okreslonymi przez Zaktad
Gospodarki Komunalnej w Witkowie, nalezy pobudowa¢ odcinek sieci wodociagowe]j wiasnym staraniem
i na koszt Inwestora po podpisaniu porozumienia z tut. urzedem.

Odprowadzenie $ciekéw do bezodplywowego zbiomika Sciekow, kiory nalezy projektowaC przy
zachowaniu wymaganych przepisami odlegtosci od granic dziatki i obiektow oraz bezwzglednie przy
zapewnieniu warunku szczelnosci, potwierdzonego atestem wykonania i przeprowadzeniem proby
szczelnoci zbiornika, przed oddaniem jego do uzytkowania, docelowo sieci kanalizaci gminnej.

W zakresie odprowadzenia wod deszczowych — Inwestor zobowigzany jest zagospodarowat wody
opadowe w granicach wiasnosciowych dziatki nr 140/38, ark.1 tak aby nie powodowaly one ucigzliwosci
dla sasiednich terenow, zabrania si¢ odprowadzania wod opadowych na teren przyleglego pasa
drogowego.

Jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepuja urzadzenia melioracyjne lokalizacjg planowanej
zabudowy nalezy uzgodnic z administratorem tych urzadzen, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Odpady state gromadzic w odrebnych zamknigtych pojemnikach, usytuowanych w zadaszonych
ostonach.

VII. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

1,

2.
3.

Planowana inwestycja nie moze naruszat prawem chronionych interesow 0sob trzecich,
w szczegolnoéci stanowié przeszkody lub ograniczenia w dostgpie do drogi publicznej oraz doptywie
$wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, pozbawi¢ mozliwosci korzystania
zwody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkow lacznosci, a takze powodowac
ucigzliwosci (hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne, promieniowanie) oraz zanieczyszczenia powietrza,
wody lub gleby.

Realizacja inwestycji nie moze zmieniac 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 terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz jednemu
Whnioskodawcy;

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien osob trzecich:

¢) Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

VIII. Warunki dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podiegajacych ochronie,

ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1. W odniesieniu do terenéw gomiczych - nie dotyczy.

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

3. Wodniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy.

4. W projektowaniu oraz przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ obowiazujgce przepisy Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (t,. Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze zm.), zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t]. Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.), ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 13), ustawy z dnia 3 pazdziemnika 2003 r. o udostepnianiu informacji
0 Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. 2 2024 . poz. 1112 ze zm.).

5. Whniosek o pozwolenie na budowe nalezy zlozy¢ w Starostwie Powiatowym w Gnieznie przy ul. Jana
Pawia 1l 9/10.

IX. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zaznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej
zatgcznik do niniejszej decyzji

UZASADNIENIE
W dniu 25.08.2025 r. wplynat wniosek

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego
budynku mieszkalnego, projektowanego na terenie dziatki nr 140/38, ark. 1, polozonej w obrebie ewid. Wiekowo
gm. Witkowo. W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udzial. Ustalone strony o wszczeciu postepowania administracyjnego zostaly powiadomione pismem z dnia
24.10.2025r.

Dziatka nr 140/38, ark. 1 objeta wnioskiem powstata w wyniku podziatu dziatki nr 140/23, ark. 1
polozonej w obrebie ewid. Wiekowo, dla ktorej Burmistrz Gminy i Miasta Witkowo wydat w dniu 26.03.2025 r.
decyzje o warunkach zabudowy znak: ITpp.6730.262.2024 dla inwestycji polegajacej na budowie dwoch
jednorodzinnych budynkow mieszkalnych.

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

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana, poniewaz w wyniku dokonanej analizy zgodnie
zart. 53 ust 3 ww. ustawy, nie stwierdzono przeciwwskazan dla ustalenia warunkéw zabudowy
na ww. nieruchomosci dla okreslonej we wniosku inwestycji. Spelnione sg wszystkie warunki okreslone
wart. 61 ww. ustawy:

e istniejgca zabudowa w obszarze analizowanym, umoziiwia okreslenie w decyzji wymagan dotyczacych
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw 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;

» projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

e teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze
albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

e zamierzenie budowlane:

a) nie znajduje sie 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.



0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U.
z 2024 1. poz. 555 i 834), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) nie znajduje sie w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym
mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 - zgodnie z pismem Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. z dnia
13.11.2025 r. znak: PSGPO.ZMSM.763.5002.107241.25;

¢) nie znajduje sie w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu sieci
wodnejkanalizacyjnej - zgodnie z pismem Zakladu Gospodarki Komunalnej Znak sprawy
ZGK.WOM.030.65/2025 z dnia 31.10.2025 .

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

z przepisow prawa. Warunki niniejszej decyzji zostaty uzgodnione ze:

e Starosta Gnieznienskim z zakresu ochrony gruntéw — Postanowienie znak sprawy SLR.6123.10.578.2025
zdnia 07.11.2025r.,

o Paristwowym 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.z 2025 r. poz. 1130 ze zm.),

» Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu — uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 5¢ ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1130 ze
zm.).

Projekt przedmiotowej decyzji zostat sporzadzony przez inz. Agnieszke Pacanowska, posiadajaca kwalifikacje do

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

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. 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 nalezalo orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

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

2. Stronom stuzy prawo do zrzeczenia sig odwolania. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze Stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie jest nieodwotalne.

7 f Szoszorek

ADNOTACJE DOTYCZACE OPLATY SKARBOWEJ
Odstapiono od pobrania optaty skarbowej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16.11.2006 r. 0 optacie skarbowej (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1154 ze zm.).

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

Projekt decyzii opracowata:
inz. Agnieszka Pacanowska posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt 3

ustawy o planowaniy i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 ze zm.).

Otrzymuja:
1. Adresat,
2. strony wg rozdzielnika,
3. ala



