10S.6730.152.2025.2026 Szczytniki, dnia 23 lutego 2026 roku

DECYZJA Nr 23.2026
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 54, w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960
roku - Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 ., poz. 1961)

na wniosek
Stanislawa Nowaka

z datg wptywu do Urzedu Gminy w Szczytnikach w dniu 20.08.2025 r., zmieniony pismem z
dnia 24.10.2025 r. i zmieniony pismem z dnia 02.02.2026 1.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i budowie budynku gospodarczego,
w zabudowie zagrodowej w gospodarstwie rolnym,
(o powierzchni gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa
przekraczajacej srednig gospodarstwa rolnego na terenie gminy Szczytniki),

na terenie potozonym
w Popowie, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 15/1 (obrgb Popow).

I. Rodzaj inwestycji:

1. rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budowa budynku
gospodarczego, w zabudowie zagrodowej w gospodarstwie rolnym, (o powierzchni
gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa przekraczajacej Srednig gospodarstwa
rolnego na terenie gminy Szczytniki),

2. rodzaj zabudowy - zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym,

3. funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu — budynek mieszkalny
jednorodzinny, budynek gospodarczy, dojécia i dojazdy, rezerwa terenu pod docelowe
poszerzenie ukfadu komunikacyjnego, miejsca do parkowania, miejsca na odpady, zielen,
szczelny zbiornik bezodptywowy na $cieki (szambo) lub przydomowa oczyszczalnia Sciekdw.

II. WarunkKi i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na zataczniku graficznym nr 1,

b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy — nie dotyczy,

¢) udziat powierzchni zabudowy — nie dotyczy,



d)

g)
h)
i)
i)

k)
)

m)

P

powierzchnia zabudowy projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego i
budynku gospodarczego — tgcznie od 100,0 m? do 350,0 m?,

szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego —
0od 9,0 m do 18,5 m,

wysokos¢ projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — od 4,0 m do 8,5 m,
geometria dachu projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — dach plaski
ze spadkami technologicznymi do 12°, lub dach dwu- lub wielospadowy, o kacie
nachylenia dachu od 12° do 45° oraz o kierunku gléwnej kalenicy dachu prostopadtym do
bocznych granic dzialki,

szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku gospodarczego — od 5,0 m do 12,0
m,

wysokos¢ projektowanego budynku gospodarczego —od 3,0 m do 8,5 m,

geometria dachu projektowanego budynku gospodarczego — dach plaski ze spadkami
technologicznymi do 12°, lub dach dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia dachu od
12° do 42° oraz o kierunku gléwnej kalenicy dachu prostopadtym lub réwnoleglym do
bocznych granic dziatki,

udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 40% powierzchni terenu inwestycji,

w projekcie zagospodarowania dzialki nalezy zaplanowaé usytuowanie: doj$é, dojazddw,
szczelny zbiornik bezodptywowy na scieki (szambo) lub przydomowa oczyszczalnia
sciekdw rezerwy terenu pod docelowe poszerzenie ukladu komunikacyjnego, zieleni,
miejsc do parkowania, miejsc na odpady,

w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zarezerwowaé teren pod docelowe
poszerzenie ukladu komunikacyjnego, zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku graficznym
nr 1 do niniejszej decyzji,

w projekcie zagospodarowania dziatki docelowe ogrodzenie od strony drég gminnych
winno uwzglednia¢ poszerzenie ukladu komunikacyjnego,

na etapie wystapienia o pozwolenie na budowe, celem potwierdzenia zgodnosci
projektowanego zamierzenia inwestycyjnego z niniejsza decyzja, inwestor winien
potwierdzi¢ okolicznos¢, ze projektowana inwestycja, o ktérej mowa w niniejszej decyzji
stanowi element zabudowy zagrodowej (o powierzchni gospodarstwa rolnego wynoszgcej
powyzej sredniej gospodarstwa rolnego na terenie gminy Szczytniki) w prowadzonym
przez niego gospodarstwie rodzinnym (zgodnie z definicjg ,,zabudowy zagrodowej”, o
ktérej mowa w § 3 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie), oraz powstaje w zabudowie zagrodowej, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, przy uwzglednieniu przepisu art. 4
pkt 32 i 33 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

istniejgce na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chronié, w szczegdlnosci nie
wolno dopusci¢ do ich uszkodzenia, zniszczenia lub przemieszczenia,

ochrona Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej:

a)

b)

c)
d)

e)

w projekcie budowlanym nalezy zachowaé zgodne z przepisami obowigzujgcego prawa i
Polskimi Normami odleglosci projektowanego przedsiewzigcia od infrastruktury
podziemnej i nadziemnej przebiegajacej w otoczeniu projektowanej inwestycji oraz
rozwigza¢ ewentualne kolizje i przewidzie¢ ewentualne zabezpieczenia na warunkach i w
uzgodnieniu z zarzgdcami tych sieci,

nie nalezy zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujacej sie
na gruncie wody opadowej, jezeli miatoby to szkodliwie wptywa¢ na grunty sasiednie,

nie nalezy odprowadza¢ wéd opadowych oraz roztopowych na grunty sgsiednie i drogg,
projektowana zabudowa nie moze powodowa¢ zalewania lub podsigkania sasiednich,
rozwigzanie Kolizji z istniejagcymi urzadzeniami melioracji wodnych (w tym sieci
drenarskiej) oraz ich funkcjonowanie w zwigzku z realizacja projektowanej inwestycji
powinno by¢ dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,
inwestor zobowigzany jest wykonaé¢ inwestycje w sposdb zapewniajgcy zachowanie
sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (w tym sieci drenarskiej),



g)

h)
i)
i)
k)

D

P

Q)

w przypadku uszkodzenia urzadzen melioracji wodnych (w tym sieci drenarskiej)
inwestor winien je naprawi¢ przywracajac ich ciaglos¢ i droznos¢, badz przebudowac
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod pod nadzorem administratora tej sieci,
budowa, rozbudowa, przebudowa, rozbiorka, likwidacja urzadzen wodnych badz urzadzen
melioracji wodnych nie zaliczonych do urzadzefi wodnych wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego,

nie nalezy wprowadza¢ $ciekéw do wod i do ziemi bez ich uprzedniego oczyszczenia,
wierzchnia warstwa gleby (humus) z terenu inwestycji powinna by¢ zdjgta i czasowo
skladowana celem pozniejszego wykorzystania,

masy ziemne oraz inne odpady z robot budowlanych, rozbiérkowych i remontowych
nalezy zagospodarowa¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,

ewentualne usunigcie z terenu nieruchomosci krzewdéw lub drzew na warunkach
okreslonych w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej obowiazujg standardy hatasu jak dla
zabudowy mieszkaniowej i zabudowy zagrodowej,

rob6t budowlanych wywolujacych ucigzliwosci, w tym hatas - nie nalezy prowadzi¢ w
porze nocy,

w trakcie prowadzenia robot budowlanych — na styku z terenami zabudowy
mieszkaniowej - nalezy zachowa¢ standardy akustyczne jak dla zabudowy mieszkaniowe;j
i zabudowy zagrodowej,

lokalizacja pomieszczefi przeznaczonych na staly pobyt ludzi w zasiggu ewentualnych
ucigzliwoéci halasu drogowego od drogi jest dozwolona pod warunkiem zastosowania
$rodkow technicznych zmniejszajacych te uciazliwoéci do poziomu okreslonego w
przepisach prawa,

planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie stanowiska archeologicznego nr 68-
41/81 ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Archeologicznych gminy Szczytniki, gdzie
ochronie konserwatorskiej podlegajg archeologiczne warstwy kulturowo-osadnicze, stad
w celu zapewnienia nalezytej ochrony ww. stanowiska archeologicznego inwestor
zobowiazany jest do pokrycia kosztéw badafi archeologicznych oraz sporzadzenia ich
dokumentacji,

na prowadzenie badan archeologicznych nalezy uzyska¢ pozwolenie Wielkopolskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,

nalezy zastosowac przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23
lipca 2003 roku (t.j. Dz. U. z 2024 r poz. 1292 z p6zn. zm.),

kazdy przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem
archeologicznym, odnaleziony przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy nalezy
— przy uzyciu dostepnych $rodkéw — zabezpieczy¢ i oznakowaé miejsce jego znalezienia
oraz bezzwlocznie zawiadomié¢ o zaistnialym fakcie Wielkopolskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, a je$li nie jest to mozliwe o zaistnialym fakcie nalezy
powiadomi¢ Woéjta Gminy Szczytniki,

obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

c)
d)

zaopatrzenie w wode - z wodociggu gminnego poprzez przylacze wody, w uzgodnieniu i
na warunkach okre$lonych przez zarzadce sieci wodociagowej oraz zgodnie z umowa
przedwstepng zawarta w dniu 22.09.2025 r. pomig¢dzy Gming Szczytniki, a Panem
Stanistawem Nowakiem, stanowigca zatacznik nr 3 do decyzji,

odprowadzenie $ciekow bytowych — do szczelnego zbiornika bezodptywowego na scieki
(szamba) i ich wywOz na oczyszczalnig Sciekéw lub tymczasowo do przydomowe;)
oczyszczalni $ciekdw, w przypadku spelnieni wymogéw obowiazujacych przepisow
prawa na jej lokalizacje i po uzyskaniu stosownego zezwolenia wodnoprawnego,
docelowo do gminnej kanalizacji sanitarnej (po jej wybudowaniu) na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych - po terenie biologicznie czynnym wlasnej
nieruchomosci,

nadmiar wo6d opadowych 1 roztopowych nalezy odprowadzi¢ do szczelnego
bezodplywowego zbiornika, celem pdzniejszego rozprowadzenia po wiasnym terenie



¢)

g)

h)

i)

biologicznie c¢zynny lub do zbiornika retencyjnego na wody opadowe i roztopowe po
uzyskaniu wymaganych prawem zezwolen,

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejacej na terenie gminy sieci
elektroenergetycznej, poprzez przylacze energetyczne, w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez zarzadcg sieci i urzadzen elektroenergetycznych,

usuwanie odpadéw — gromadzenie w szczelnych zbiomikach do selektywnej zbi6rki
odpadow, wywéz w sposéb zorganizowany przez wlasciwa jednostke do miejsca
unieszkodliwiania badz odzysku,

zaopatrzenie w cieplo - nalezy zastosowac tzw. ,,ekologiczne” sposoby ogrzewania,
niepowodujace ucigzliwego dla otoczenia zanieczyszczenia powietrza oraz wykluczajace
mozliwo$¢ spalania odpadkow, stosownie do obowiazujacych przepiséw prawa,

obstuga komunikacyjna terenu inwestycji — z drogi gminnej o nr dz. 22 (obreb Popéw)
poprzez projektowany zjazd, ktérego parametry winny by¢ zgodne z obowigzujgcymi
przepisami prawa, na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadca drogi gminnej, przy
uwzglednieniu docelowego poszerzenia ukladu komunikacyjnego,

rozwigzanie ewentualnych kolizji z sieciami infrastruktury technicznej, w tym z istniejaca
elektroenergetyczng liniag napowietrzng $redniego napiecia, nalezy uzgodnié¢ z zarzadcami
tych sieci,

na terenie dzialki budowlanej nalezy przewidzie¢ wystarczajaca iloé¢ miejsc postojowych
dla potrzeb projektowanej zabudowy, w ilosci min. 3 miejsca do parkowania, z
zachowaniem wymaganych odlegloéci zgrupowania miejsc postojowych od granicy
dziatek sgsiednich oraz od okien pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi,

wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

b)

c)

d)

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska nalezy
podja¢ dziatania majace na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom
na srodowisko,

obiekty budowlane, w tym budynek i sposob zagospodarowania dziatki powinny spelnia¢
wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie oraz pozostatych przepiséw techniczno-budowlanych lub nalezy uzyskaé
zgod¢ organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe na odstepstwo od warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie na podstawie art. 9
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawa budowlanego,

na etapie projektowania inwestycji nalezy uwzgledni¢ wymagania w zakresie ochrony
uzasadnionych intereséw o0s6b trzecich, w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane,

zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,

ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
- nie dotyczy.

IIL Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly oznaczone na zalgczniku graficznym nr 1,
stanowigcym integralng czes¢ niniejszej decyzji.

Zalaczniki decyzji:

1.
2.

zalgcznik graficzny nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1 : 1000,

zatgcznik nr 2 — analiza funkcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu
(czgs¢ tekstowa i graficzna — nie dotyczy),

zalgcznik nr 3 - umowa przedwstepna zawarta w dniu 22.09.2025 r..

UZASADNIENIE

Obszar objety wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W tej sytuacji warunki zabudowy, stosownie do tresci



art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 oraz art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala si¢ w trybie postgpowania administracyjnego, ktore
zmierza do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie ztozonego wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowe;
inwestycji, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przedmiotowa zabudowa powstaje w gospodarstwie rolnym.
Powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa wynosi 34,0403 ha i
przekracza Srednig gospodarstwa rolnego w tut. gminie — 3,6718 ha (na dzien rozpatrzenia
wniosku), stagd na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy nie stosuje si¢.
Przeanalizowano takze pozostate wymagania, ktoérych spelnienie warunkuje wydanie decyzji.
Analiza funkcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu stanowi zatacznik nr 2 do
niniejszej decyzji.

W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbedne uzgodnienia.
Powiadomiono réwniez strony postepowania administracyjnego o toczacym si¢ postgpowaniu
administracyjnym. Strony postgpowania administracyjnego nie ztozyly zadnych uwag.
Orzeczono zatem jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich.

Wéjt Gminy Szczytniki stwierdzi wygasnigcie niniejszej decyzji jezeli inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub, nie wniesiono sprzeciwan wobec
zgloszenia budowy dokonanego przez innego Wnioskodaweg, lub inny wnioskodawca
zglosil budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa
inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Kaliszu, z siedzibg w Kaliszu przy ul. Czestochowskiej 12 za posrednictwem organu
wydajgcego niniejszg decyzje w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwolania skutkuje brakiem mozliwosci odwotania od
decyzji oraz jej zaskarzenia do wojewodzkiego sadu administracyjnego. Ponadto jezeli
wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania niniejsza decyzja podlega
wykonaniu przed terminem wniesienia odwolania.

W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie
90*) dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji podmiot, ktéry wystapit z
wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy, moze wnie$¢ zadanie wymierzenia kary
okreslonej w art. 51 ust. 2, w terminie okreslonym w art. 51 ust. 2e, w zwigzku z art. 64 ust. 1



pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

*) Zgodnie z art. 35 § 5 Kodeksu postgpowania administracyjnego do terminow okreslonych w
przepisach poprzedzajqcych nie wlicza si¢ terminow przewidzianych w przepisach prawa dla
dokonania okreslonych czynnosci, okresow dorgczania z wykorzystaniem publicznej ustugi
hybrydowej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r o doreczeniach
elektronicznych (Dz. U. z 2024 poz. 1045), okresow zawieszenia postgpowania, okresu lrwania
mediacji oraz okreséw opoznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn niezaleznych od organu.

Zgodnie z art. 6 0 zmianie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych z dnia 5 listopada 2025 r. (Dz. U. z 2025 r., poz. 1668)
do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg terminéw, o ktérych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust. 1

pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1, nie rozpoczyna si¢, a rozpoczety przerywa sie.

A

Otrzymuja:
1. strony wedlug prowadzonego postepowania administracyjnego
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Zalacznik nr 2 do decyzji
Znak 108.6730.152.2025.2026
z dnia 23.02.2026r.

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzona na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu

dla potrzeb ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i budowie budynku gospodarczego,
w zabudowie zagrodowej w gospodarstwie rolnym,
(o powierzchni gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa
przekraczajacej srednig gospodarstwa rolnego na terenie gminy Szczytniki),

na terenie polozonym

w Popowie, gm. Szezytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 15/1 (obreb Popéw).

L. Obszar analizowany i jego granice.

Whnioskowana inwestycja powstaje w zabudowie zagrodowej. Powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwiazanego z tg zabudowa wynosi 34,0403 ha i przekracza érednig gospodarstwa rolnego w gminie —
3,6718 ha), stad na podstawie art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) przepisOw art. 61 ust. 1
pkt 1 ww. ustawy nie stosuje si¢. Z uwagi na powyzsze wyznaczenie granic obszaru analizowanego
nie jest wymagane.

II. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie art. 61
ust. 1 pkt. 1-6 ustawy.

1.

pelnienie wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu:

Sposbb uzytkowania obiektéw budowlanych potozonych w obszarze analizowanym:

» zabudowa zagrodowa (pow. gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowg wynosi 34,0403
ha i przekracza srednig gospodarstwa rolnego w gminie — 3,6718 ha), stgd na podstawie art.
61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy nie

stosuje sig.

2. Dostep do drogi publiczne;j:

» zapewniony z drogi gminnej o nr dz. 22 (obreb Popéw) poprzez projektowany zjazd,
ktorego parametry winny byé zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa, na warunkach
i w uzgodnieniu z zarzqdcq drogi gminnej, przy uwzglednieniu docelowego poszerzenia
uktadu komunikacyjnego.



3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:

» istniejgce i projektowane media sq wystarczajgce do realizacji inwestycji.

4. Przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne:

» planowana inwestycja powstaje w zabudowie zagrodowej w gospodarstwach rolnych.

5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi:

>  nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych.

6. Zamierzenie budowlana nie znajdzie 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, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

> strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu, o ktérym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

> strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu

- warunek spetniony.

III.Analiza warunkéw, zasad zagospodarowania i zabudowy terenu inwestycji,
wynikajacych z przepiséw odr¢bnych na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 1 ustawy

1.

W wyniku oceny wniosku i zawartych w nim danych o projektowanej inwestycji oraz

dokonanej - analizy ustalono warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego:

a)
b)

<)
d)

e)

1)
g)

h)
i)
J)

k)
1)

nieprzekraczalna linia zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na zalaczniku graficznym nr 1,
maksymalna intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy — nie dotyczy,

udzial powierzchni zabudowy — nie dotyczy,

powierzchnia zabudowy projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego i
budynku gospodarczego — facznie od 200,0 m2 do 350,0 m2,

szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego —
0d 9,0 m do 18,5 m,

wysokos¢ projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — od 4,0 m do 8,5 m,
geometria dachu projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — dach plaski
ze spadkami technologicznymi do 12°, lub dach dwu- lub wielospadowy, o kacie
nachylenia dachu od 12° do 45° oraz o kierunku gléwnej kalenicy dachu prostopadtym do
bocznych granic dziatki,

szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku gospodarczego — od 5,0 m do 12,0
m,

wysokos¢ projektowanego budynku gospodarczego — od 3,0 m do 8,5 m,

geometria dachu projektowanego budynku gospodarczego — dach plaski ze spadkami
technologicznymi do 12°, lub dach dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia dachu od
12° do 42° oraz o kierunku gléwnej kalenicy dachu prostopadtym lub réwnoleglym do
bocznych granic dziatki,

udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 40% powierzchni terenu inwestycji,

w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zaplanowaé usytuowanie: dojsé, dojazdow,
rezerwy terenu pod docelowe poszerzenie ukladu komunikacyjnego, zieleni, miejsc do
parkowania, miejsc na odpady,

w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zarezerwowal teren pod docelowe
poszerzenie ukladu komunikacyjnego, zgodnie z oznaczeniem na zalaczniku graficznym
nr 1 do niniejszej decyzji,



n)
0)

)]

w projekcie zagospodarowania dziatki docelowe ogrodzenie od strony drég gminnych
winno uwzglednia¢ poszerzenie ukladu komunikacyjnego,

na etapie wystgpienia o pozwolenie na budowe, celem potwierdzenia zgodnosci
projektowanego zamierzenia inwestycyjnego z niniejsza decyzjg, inwestor winien
potwierdzi¢ okolicznos$c, ze projektowana inwestycja, o ktorej mowa w niniejszej decyzji
stanowi element zabudowy zagrodowej (o powierzchni gospodarstwa rolnego wynoszacej
34,0403 ha — powyzej Sredniej gospodarstwa rolnego na terenie gminy Szczytniki) w
prowadzonym przez niego gospodarstwie rodzinnym (zgodnie z definicja ,,zabudowy
zagrodowej”, o ktérej mowa w § 3 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie), oraz powstaje w zabudowie zagrodowej, o ktorej mowa w ustawie z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przy uwzglednieniu przepisu
art. 4 pkt 32 i 33 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych,

istniejace na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chronié¢, w szczegolnosci nie
wolno dopuscic¢ do ich uszkodzenia, zniszczenia lub przemieszczenia.

2. W wyniku oceny wniosku i zawartych w nim danych o projektowanej inwestycji oraz
dokonanej analizy ustalono warunki i zasady zagospodarowania terenu w zakresie ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspélczesnej, obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej, wymagan
dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich oraz przepiséw odrgbnych.

IV.Stan faktyczny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji na
podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy

Na przedmiotowym terenie inwestycji wystepuja grunty rolne.

V.Stan prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestyeji na podstawie
art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy

Teren projektowanej inwestycji nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
Stan wlasnosci gruntéw przedstawiaja stosowne dokumenty znajdujace si¢ w aktach

sprawy. :






UMOWA PRZEDWSTEPNA

Zawarta wdniu....... 20 00 00 roku w Szczytnikach pomigdzy
Gming Szczytniki, Szczytniki 139, 62-865 Szczytniki, NIP: 9680856933, REGON: 250855021,
zZwang daléj »Gming” reprezentowang przez:

Pana Dariusza Wawrzyniaka — Zastgpcg Wojta Gminy Szczytniki,
przy kontrasygnacie Pani Malgorzaty Bloch — Skarbnika Gminy,

a

Panem Stanistawem Nowak, zam. Szczytniki 3, 62-865 Szczytniki, nr ...
legitymujacym si¢ dowodem osobistym o numerze seryjnym

zwanym w dalszej cz¢sci umowy ,,Inwestorem”.

§1.

1. Inwestor o$wiadcza, ze jest wlascicielem niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;
polozonej w obrebie 0016 Popéw, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 15/1,
dla ktérej w Sadzie Rejonowym VI Wydziat Ksiag Wieczystych w Kaliszu prowadzona
jest ksiega wieczysta nr

2. Gmina o$wiadcza, ze nie jest przewidziana budowa sieci wodociagowej, do ktorej
moglaby zosta¢ przylaczona nieruchomos¢ Inwestora, o ktorej mowa w ust. 1.

§2.

Realizacja umowy odbywa¢ si¢ bedzie w szczegdlnosci na podstawie:

a) Ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw (t.j. Dz. U.z2024 r., poz. 757),

b) Taryfy dla zbiorowego zaopatrzenia w wodg i zbiorowego odprowadzania Sciekow
zatwierdzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu w dniu 30 kwietnia 2024r.,
P.RZT.70.31.2024/D/FK, sygn. akt: PRZT.70.31.2024.

Zatacznik nr 5 ........ f ()
do :%%a nr...d%.dle }d

z dnia ....2.3.:02-. 2075 V



§3.

Majac na uwadze zapisy §1, przedmiotem niniejszej umowy jest przyrzeczenie
nieodplatnego przekazania przez Inwestora na rzecz Gminy, wzadzen wodociggowych
- sieci wodociggowej, ktora zostanie wybudowana przez Inwestora, do ktérej bedzie
mogla zosta¢ przylaczona nieruchomosé Inwestora, opisana w  §1 ust. 1, wskazana
we wniosku o warunki zabudowy, ktéra ma by¢ przylaczona do sieci wodociggowej
zlokalizowanej w miejscowosci Szezytniki.
Inwestor o$wiadcza, ze w ramach inwestycji, o ktorej mowa w ust.1 wybuduje
sie¢ wodociagowa:
1) we wlasnym zakresie i w calosci ze srodkéw wiasnych;
2) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, odpowiednimi pozwoleniami
i wszelkimi standardami, normami i wymogami technicznymi — obowiazujgcymi
w tym zakresie;
3) z uwzglednieniem  warunkéw  przylaczenia, stanowigcych  zatgcznik
nr 1 do niniejszej umowy.
Inwestor o$wiadcza, ze na podstawie odrebnej umowy zawartej po wybudowaniu sieci
wodociagowej, o ktorej mowa w ust. 1 i 2 i po dokonanym odbiorze technicznym —
koficowym, stwierdzajacym jej sprawnosé techniczna, zobowiazuje sie do przeniesienia
na rzecz Gminy prawa wlasnosci do tej sieci bez wynagrodzenia oraz nie bedzie wnosi¢
do Gmiﬁ_y zadnych roszczen odszkodowawczych z tego tytuhu. -
Zawarcie umowy przyrzeczonej, o ktorej mowa w ust. 3 nastgpi w terminie
14 dni po zakoniczeniu i po zgloszeniu wybudowania Gminie inwestycji, o ktérej mowa
wust. 1. g L ‘
Sie¢ WQdociqgowa, o ktérej mowa w ust. 2 zostanic wybudowana hajﬁéiniej
w terminie 12 miesigcy od dnia wydania ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy
na budowe budynku mieszkalnego i budynku gospodarczego.
Whniosek Inwestora z zapytaniem o techniczng mozliwo$¢ przylaczenia nieruchomosci
do sieci wodociagowej jest zatacznikiem do niniej szej umowy i stanowi jej integralng
czesé.

§ 4.

W przypadku zmiany wlasciciela nieruchomosci wymienione] w § 1 ust. 1 umowy
Inwestor zobowigzany jest do przeniesienia zobowiazan wynikajacych z niniejszej
umowy na nabywce nieruchomosci.

W przypadku nie dotrzymania przez Inwestora zobowigzan okreslonych
w ust. 1 pokryje on wszystkie koszty poniesione przez Gming na skutek niedotrzymania
przez Inwestora warunkéw niniejszej umowy.

W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowsa maja zastosowanie przepisy powotane
w §2 umowy oraz przepisy Kodeksu cywilnego.

Zmiana lub uzupelnienie postanowien niniejszej umowy moze nastgpi¢ wylgcznie
w drodze pisemnego aneksu podpisanego przez strony umowy pod rygorem



~a

niewaznosci.

5. Ewentualne spory, wynikie na tle realizacji umowy rozstrzygane bgdg przez whasciwy
dla Gminy sad powszechny.

6. Umowa =zostala sporzadzona w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach,
jeden dla Inwestora, trzy dla Gminy.

Gmina

Osoba ubiegaj ie o przylaczenie:
v

a el.: 62 7625001, fax 62 7625274
REGON 250853021 NIP: 968-08-56-933
Kontrasygnata skarbnika gminy:







Zatacznik nr 1

WARUNKI TECHNICZNE PRZYLACZENIA
do sieci wodociggowej nieruchomosci polozonej w miejscowosci Popéw
dz. nr 15/1 obreb geod. Popéw, gmina Szczytniki

Gmina Szczytniki informuje, ze dla celow dostarczania wody do nieruchomosci potozone;j
w miejscowoséci Popéw, dz. nr 15/1, obreb geod. Popéw, nalezy opracowaé projekt wedtug
nastepujgcych zasad:

I.

IL.

1118

TECHNICZNE WARUNKI PRZYEACZENIA

Miejsce whaczenia wody — istniejacy wodociag: PVC @ 90 znajdujacy sig¢ na dzialce
ewidencyjnej nr 22 w m. Szczytniki (obreb geod. Szczytniki, gmina Szczytniki);

Do budowy sieci wodociagowej nalezy stosowac:
- rury PVC @ 90, posadowione ok. 1,5 m p.p.t., odpowiednio oznakowane tasma
ostrzegawczo-lokalizacyjna, z wiaczeniem do sieci poprzez nawiertke lub tréjnik;

Sposéb i miejsce potozenia rur w dzialce drogowej nr 22, (obreb geod. Szczytniki,
gmina Szczytniki), uzgodni¢ z zarzadcg drogi;

Posadowienie projektowanych elementéw sieci przewidzie¢ w drodze gminnej
na terenie dz. 22 (obreb geod. Szczytniki) na odcinku od istniejacej sieci wodociggowej
zlokalizowanej w drodze gminnej na terenie dz. nr 22 (obr¢b geod. Szczytniki),
do wysokosci projektowanego budynku mieszkalnego i budynku gospodarczego
lokowanego na terenie dz. nr 15/1 (obrgb geod. Popow).

Na koficzacym si¢ odcinku wodociagu posadowi¢ zestaw Hydrantowy p-poz
nadziemny, shuzgcy rowniez do phukania sieci.

PARAMETRY TECHNICZNE ZWIAZANE Z BUDOWA PRZYLACZA
WODOCIAGOWEGO

Dla nowo projektowanego budynku zaprojektowa¢ wodomierz o o Y2, ktory
ma by¢ zlokalizowany w studni wodomierzowej przy granicy posesji, zabezpieczonej
przed zalaniem woda, dziataniem mrozu oraz mozliwoscia uszkodzenia. Za zestawem
wodomierzowym  przewidzie¢  stosowne  zabezpieczenie przed ~ wtornym
zanieczyszczeniem wody w sieci, wynikajgce z normy PN-EN 1717:2003/ zawor
antyskazeniowy.

INFORMACJE FORMALNO-PRAWNE



10.

W zwiazku z potrzebg wyeliminowania zagrozen wynikajacych z mozliwej kolizji
miedzy sytuowanymi na tym samym terenie sieciami uzbrojenia.terenu, Gmina
Szczytniki informuje, ze wskazane jest ztozy¢ do Starosty Kaliskiego wniosek o objecie
narada koordynacyjng sytuowania projektowanej sieci wodociaggowej. O sposobie,
terminie i miejscu prowadzenia narady koordynacyjnej wnioskodawca uzyska
informacje w Wydziale Geodezji Starostwa Powiatowego w Kaliszu.

Dokumentacje projektowa uzgodni¢ w Urzedzie Gminy Szczytniki (stanowisko
obstugujace zaopatrzenie mieszkanicéw w wodg).

Nalezy wykona¢ geodezyjna inwentaryzacj¢ powykonawcza.

Przylaczenie do gminnej sieci wodociagowej nastapi po spelnieniu niniejszych
warunkow przylaczenia. ‘
Wiaczenie do sieci wodociagowej nastapi po odbiorze koficowym stwierdzajgcym
sprawno$é techniczng wybudowanej sieci wodociagowe;.

Warunki dostarczania wody do przylaczonej nieruchomosci okresli umowa
o zaopatrzenie w wodg¢. Do zawarcia umowy niezbedny jest tytul prawny.

Niniejsze warunki przylaczenia s wazne 2 lata od daty ich wydania.

Niniejsze warunki przylaczenia sa aktualne w odniesieniu do stanu prawnego
nieruchomosci istniejacego w chwili wydania warunkéw oraz istniejacych w tej dacie
technicznych mozliwosci przylaczenia.

Nalezy uzyskaé zgode Zarzadcy drogi na posadowienie nowo projektowanej sieci
wodociagowe;.

W razie potrzeby nalezy uzyska¢ zgode wlasciciela gruntu przez ktéry przechodzi nowo
projektowana sie¢ wodociagowa.



