Przemet, dnia 29 listopada 2025 r.

PN.6730.482.2025
DECYZJA NR 565/2025
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 4, ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 64 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024r. poz. 1130 ze zm.), w nawigzaniu do art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. —
Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024r. poz. 572 ze zm.) — dalej KPA,
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeh
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024, poz. 1116), po

rozpatrzeniu wniosku z dnia 20 sierpnia 2025 r. (data wpltywu: 25 sierpnia 2025 r.), Pana
h, ul. * h ﬁ po wypetnieniu

przepisow art. 53 ust. 3 u.p.z.p. oraz po stwierdzeniu, iz teren i rodzaj inwestycji spetniajg
wymogi norm zapisanych w art. 61 u.p.zp., jak rowniez po przeprowadzeniu uzgodnien z:

- Starostg Wolsztynskim — postanowienie nr NOS.6123.1684.2025.1S z dnia 13
listopada 2025r.

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Zielonej Gorze — nie wyrazit
stanowiska w sprawie,

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym — postanowienie nr ON-
NS.9011.1876.2025 z dnia 7 listopada 2025r.

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu — nie wyrazit

stanowiska w sprawie,
- Zarzagdem Powiatu Wolsztyrnskiego — postanowienie nr 1D.672.306.2025.SW z dnia
5 listopada 2025r.

WOJT GMINY PRZEMET USTALA WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie 30 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
i 5 budynkéw ustugowo-mieszkalnych wraz z drogami wewnetrznymi, na dziatkach
o nr ewid. 883/17, 883/18, obreb Przemet, gmina Przemet

1. Rodzaj zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowa.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
Budowa 30 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i 5 budynkow ustugowo-
mieszkalnych wraz z drogami wewnetrznymi.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego -
okreslenie  parametrow i wskaznikéw  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

1) linia zabudowy:

a) obowigzujgca linia zabudowy, w odlegtosci 10,0m od granicy z drogg powiatowag
zlokalizowang na dz. nr ewid. 477/2 (ul. Powstancéw WIlkp.) zgodnie z zatgcznikiem
graficznym,



b) obowigzujgca linia zabudowy, w odlegtosci 6,0m od granicy z drogg gminng
Zlokalizowang na dz. nr ewid. 887 (ul. Gteboka) zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

c) obowigzujgca linia zabudowy, w odlegtosci 6,0m od granicy z projektowang drogg
wewnetrzng zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

(poprzez obowigzujgcg linie zabudowy nalezy rozumiec¢ linie w ktorej nalezy
sytuowaé przynajmniej 60% dtugosci Sciany frontowej budynku, a dla pozostatych
40% dopuszcza sie miejscowe cofniecie sciany budynku; ustalone parametry nie
dotyczg balkonoéw, wykuszy, gzymsow, okapéw dachow itp.),

d) odlegtosci zabudowy od pozostatych granic dziatki zgodnie z przepisami
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

2) maksymalna intensywnosc¢ zabudowy: maksymalnie 0,57;
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5) udziat powierzchni zabudowy: od 10,1% do 15,1% powierzchni terenu objetego
decyzja, tj. od 100,0 m? do 150,0m? dla kazdego budynku;

6) szerokosc¢ elewaciji frontowej: od 9,0m do 12,0m dla kazdego budynku;

minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: minimalnie 0,03;

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: maksymalnie 0,30;

)
)
)
)

7) liczba kondygnacji: dwie kondygnacje nadziemne w tym poddasze uzytkowe
z dopuszczeniem jednej kondygnacji podziemnej dla kazdego budynku;

8) wysokos¢ zabudowy: od 8,0m do 8,5m do kalenicy dla kazdego budynku;

9) geometria dachu: dach spadzisty dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci
dachowych od 35° do 45° dla kazdego budynku; ustalone parametry nie dotycza:
kaferkéw, naczotkdw, wykuszy oraz zadaszenh wejsé i taraséw;

10) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimalnie 60% powierzchni
kazdej nowowydzielonej dziatki budowlanej;

11) inne ustalenia:

a) ustala sie konieczno$¢ wyodrebnienia jednego obszaru dopuszczalnej lokalizaciji
dla kazdego z planowanych budynkéw, o areale nie mniejszym niz 700 m?,
stanowigcego podstawe do wydzielenia dziatki gruntu w odrebnym
postepowaniu administracyjnym, nie dotyczy infrastruktury technicznej,

b) ustala sie konieczno$s¢ wyodrebnienia obszaru przeznaczonego pod dziatki
drogowe obstugujgce nowowydzielone dziatki budowlane, o0 szerokosci
docelowej min. 7,0m, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

1) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktore
spowodujg, ze faza budowy przedsiewziecia, w tym zakresie wprowadzania gazéw lub
pytow do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw
jakosci poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny;

2) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych
srodowisko w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wadd
powierzchniowych i podziemnych;

3) inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ wymienionych w rozporzgdzeniu
Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.), w zwigzku
ztym Wojt Gminy Przemet, wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach



realizacji przedsiewziecia znak RS.6220.15.2022 z dnia 14 listopada 2022 r. w ktorej
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na $rodowisko dla
przedmiotowej inwestycji;

4) nakaz uwzglednienia wymagan dotyczgcych ochrony $rodowiska, zgodnie z decyzjg
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia znak RS.6220.15.2022
z dnia 14 listopada 2022 r.;

5) inwestycja znajduje sie w zasiegu:
a) Obszaru Chronionego Krajobrazu Przemecko-Wschowski i kompleks lesny

Wtoszakowice,

b) Obszaru Natura 2000 ,Pojezierze Stawskie”,
c) Przemeckiego Parku Krajobrazowego,
w zwigzku z tym ustala sie ochrone i zagospodarowanie zgodnie z ustawg z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2024 r. poz. 1478 ze zm.).

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspobitczesnej:

Zachowac i zgtosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne do Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, Delegatura w Lesznie, pl. Komenskiego 6, 64-100 Leszno.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

1) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej zgodnie z zapewnieniem Przemeckiego
Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0. nr WK.6324.150.2025 z dnia 22.04.2025 r.;

2) zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej — zgodnie
z zapewnieniem ENEA Operator Sp. z 0.0. nr ZD/18889/2025 z dnia 10.04.2025 r.;

3) zaopatrzenie w energie cieplng: dla kazdego budynku z indywidualnej kottowni
z preferencjg rozwigzan ekologicznych zgodnie z zachowaniem przepisow uchwaty
nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r.
w sprawie wprowadzania na obszarze wojewodztwa wielkopolskiego ograniczen
i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji w ktérych nastepuje spalanie paliw;

4) odprowadzanie sciekow: do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z zapewnieniem
Przemeckiego Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z o0.0. nr WK.6324.150.2025
z dnia 22.04.2025 r.;;

5) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych: powierzchniowo na terenie
inwestycji;

6) gospodarowanie odpadami: postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami
odrebnymi;

7) obstuga komunikacyjna: projektowanymi zjazdami - bezposrednio do drog
publicznych zlokalizowanych na dziatkach nr ewid. 477/2 (ul. Powstancéw
Wielkopolskich) oraz nr ewid. 887 (ul. Gteboka); lokalizacje zjazdéw nalezy uzgodnié
z wtasciwymi zarzgdcami drog;

8) ilo$¢ miejsc parkingowych:
a) minimalnie 2 miejsce parkingowe na kazdy lokal mieszkalny;

b) minimalnie 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 50,0m? powierzchni
uzytkowej funkcji ustugowej;

9) inne ustalenia: brak.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:
1) projektowane obiekty winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia



7 lipca 1994r. — Prawo budowlane;

2) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu 0sob trzecich do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkow
tgcznosci, dostepu sSwiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycjg muszg zamkngé sie w obrebie
przedmiotowego terenu objetego decyzja;

4) zakres robot i ich realizacja powinna by¢ zgodna z wymaganiami art. 234 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. 2025 r. poz. 960 ze zm.) — inwestycja
nie moze zmieni¢ stanu wody na gruncie, a w szczegodlnosci kierunku odptywu
znajdujgcej sie na gruncie wody opadowej, ze szkodg dla gruntoéw sgsiednich;

8. Warunki wynikajace z ochrony gruntéw rolnych i lesnych:

Dziatki nr 883/17, 883/18 podlegajg ochronie gruntéw rolnych i mozliwe, ze zgodnie z art.
11 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych w przypadku
prowadzenia inwestycji trzeba bedzie uzyskaC zezwolenie na wytgczenie gruntu
z produkcji rolne;j.

Teren inwestycji nie obejmuje gruntow lesnych i przedmiotowa inwestycja nie oddziatuje
na nie.

9. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

Nie dotyczy.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Lokalizacje przedmiotowe] inwestycji wyznaczono na mapie stanowigcej zatgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Wojta Gminy Przemet dnia 25 sierpnia 2025 r., wptynat wniosek Pana I
IS . SN B BN . soovic usiena
warunkow zabudowy dla dziatek o nr ewid. 883/17, 883/18, obreb Przemet, gmina
Przemet.

Gmina Przemet nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stgd potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy
w oparciu o przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu stwierdzono, ze wszystkie wartosci wnioskowane kontynuujg parametry
stwierdzone w obszarze analizowanym z wyjgtkiem wysokosci zabudowy oraz geometrii
dachu.

W zakresie wysokosci zabudowy wnioskowano o dwie kondygnacje nadziemne
i wysokos¢ zabudowy od 8,0m do 10,0m dla kazdego budynku. Wnioskowana dodatkowo
jedna kondygnacja podziemna dla kazdego budynku. W sgsiedztwie wystepujg budynki do
dwoéch kondygnacji nadziemnych, o wysokosci maksymalnie 8,5m. Przedmiotowa
inwestycja nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny, przy ograniczeniu wysokosci do
8,5m.

W zakresie geometrii dachu wnioskowano o dach pfaski lub spadzisty dwu- lub
wielospadowy o kacie nachylenia pofaci dachowych od 35° do 45°. W najblizszym
sgsiedztwie wystepujg budynki mieszkalne o dachach spadzistych dwu- i wielospadowych,
o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°. Nalezy kontynuowaé geometrie
dachow zgodnie z wynikiem analizy.

Ustalone wartosci sg zgodne z zgdaniem Wnioskodawcy.



Poniewaz tgcznie sg spetnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ww. ustawy,
a planowana inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepiséw odrebnych,
postanowiono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE
Roboty budowlane na wskazanym terenie mozna rozpoczac¢ jedynie na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe — art. 28 i art. 33 ust. 2 oraz art. 34 ustawy z 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 z p6zn. zm.).
Niniejsza decyzja wigze organ witasciwy do wydania pozwolenia na budowe (art. 55
w zwigzku z art. 64 § 1 u. p. z. p.).
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 u. p. z. p.).
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 62
ust. 4 u. p. z. p.).
Decyzja niniejsza wygasnie (art. 62 ust. 1 u. p. z. p.), jezeli:
- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, dla ktérego ustalenia bedg inne niz
w wydanej decyzji.
Nie stwierdza sie wygasniecia decyzji, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja
o pozwoleniu na budowe (art. 62 ust. 1 u. p. z. p.).
Decyzja niniejsza moze skutkowa¢ zmiang warto$ci nieruchomosci. Koszty realizacji
roszczen ponosi inwestor (art. 63 ust. 3 u. p. z. p.).
Whnioskodawca ma prawo do wniesienia zgdania o ktorym mowa w ust 2e (art. 51 ust. 2h
u. p. z. p.)., tj. ,postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w ust.
2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem, wniesie zgdanie
wymierzenia tej kary”.
Od decyzji wydanej w pierwszej instancji przystuguje stronom prawo wniesienia
odwotania do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Lesznie za
posrednictwem Woéjta Gminy Przemet w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu. Nie jest
mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania. (art. 127a ust. 1 k.p.a.).

Zataczniki:
1. Czes¢ graficzna do decyzji.
2. Postanowienie jak we wstepie.

3. Analiza funkgji i cech zabudowy wraz z wynikami.
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7. Powiat Wolsztynski — dot. drég

Ul. 5 Stycznia 5, 64-200 Wolsztyn
8. Gmina Przemet — dot. drog

Ul. Jagiellonska 8, 64-234 Przemet

Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Wolsztynie
Wydz. Arch. i Budownictwa
2. ala

Informacja o sposobie wysyiki:
- przesytka polecona ZPO

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. Adam Sznydel
— uprawniony urbanista zgodnie z art. 5 pkt. 4 u. p. z. p. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2022 poz. 503 ze zm.) —

przygotowata: Matgorzata Kurzawa
tel. 65 615 69 72



