Wéjt Gminy Kaweczyn
R0S.6730.36.2025

Kaweczyn, dnia 23 marca 2026 roku

DECYZIA

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
(Dz.U. z 2024r., poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz art. 104 i art. 107 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (Dz.U. z 2025r., poz. 1691.)

po ponownym rozpatrzeniu wniosku

na skutek decyzji Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego Nr SKO-ZP-4160/ 341 /2025 z

dnia 30 wrzesnia 2025 roku

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajgcej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budowie drogi

wewnetrznej

na terenie potozonym
w miejscowosci Marianow-Kolonia,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 143/30 (obreb Marianow-Kolonia).

I. Rodzaj inwestycji:
a) rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budowa

drogi wewnetrznej,


mszymanska
Podświetlony


b) rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

c) funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu - budynek mieszkalny
jednorodzinny, droga wewnetrzna, dojscia i dojazdy, zjazd na nieruchomosc,
lokalizacja terenow zieleni, lokalizacja miejsc postojowych, lokalizacja miejsca do
gromadzenia odpaddw, lokalizacja przydomowej oczyszczalni Sciekdw lub szczelnego
bezodptywowego zbiornika na Scieki bytowe - szamba.

II. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku
graficznym,

b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy (nie wliczajgc powierzchni terenu projektowanej drogi wewnetrznej) — 0,3,

c) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,04 (nie wliczajgc powierzchni
terenu projektowanej drogi wewnetrznej),

d) udziat powierzchni zabudowy — max. 0,2 (nie wliczajgc powierzchni terenu
projektowanej
drogi wewnetrznej),

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej — min. 30% powierzchni terenu
inwestycji (nie wliczajac powierzchni terenu projektowanej drogi wewnetrznej),

f) szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku (znajdujgca sie od strony
frontu dziatki rozumianego jako cze$¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do
drogi, z ktdrej odbywa sie gtéwny wijazd lub wejscie na dziatke) — max. 15m,

g) uktad gtéwnych potaci dachowych projektowanego budynku — dach dwu lub
wielospadowy
o kacie nachylenia gtdwnych potaci dachowych od 25° do 45° i kierunku gtéwnej
kalenicy prostopadtym lub réwnolegtym do frontu dziatki,

h) poza obrebem gtdwnej bryty budynku nad zadaszeniem wejs¢, tarasu, garazu
itp. w obrebie pierwszej kondygnacji dopuszcza sie dach ptaski,

i)  wysoko$¢ projektowanego budynku liczona od poziomu terenu do gtdwnej
kalenicy dachu — max. 9 m,

j) w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zaplanowac urzadzenie terenéw
zieleni, lokalizacje dojs$¢ i dojazddw, lokalizacje zjazdu na nieruchomosé, lokalizacje
miejsc postojowych, lokalizacje przydomowej oczyszczalni Sciekdw lub szczelnego

bezodptywowego zbiornika na $cieki bytowe - szamba,



k)

istniejgce na terenie inwestycji znaki geodezyjne oraz urzadzenia zabezpieczajgce
te znaki nalezy chronic przed zniszczeniem, w szczegolnosci nie wolno dopusci¢ do

ich uszkodzenia badzZ naruszenia ich lokalizacji.

. ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow

oraz débr kultury wspoétczesnej:

a)

b)

9)

h)

)

warunki korzystania ze Srodowiska zgodnie decyzjg o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak ROS-05.6220.10.2024 z dnia 12 lutego 2025 roku,

nie nalezy zmienia¢ stanu wody na wtasnym gruncie, a zwtaszcza kierunku
odptywu znajdujgcej sie na gruncie wody opadowej, jezeli miatoby to szkodliwie
wptywaé na grunty sasiednie,

nie nalezy odprowadzac¢ wod opadowych oraz roztopowych na grunty sasiednie
lub na pas drogowy,

zabudowa nieruchomosci nie moze powodowac zalewania lub podsigkania
sgsiednich terendw,

wody opadowe i roztopowe sptywajgce z dachdw i powierzchni utwardzonych
nalezy — w miare mozliwosci terenowych - rownomiernie rozprowadzi¢ po
wiasnym terenie biologicznie czynnym, w sposdb uniemozliwiajacy zalewanie
nieruchomosci sgsiednich,

w projekcie budowlanym nalezy rozwigza¢ kompleksowo sposéb
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych pochodzacych z dachéw i
wszystkich powierzchni utwardzonych projektowanych na terenie inwestycji,

w przypadku projektowanej zmiany konfiguracji terenu w projekcie budowlanym
nalezy wprowadzi¢ stosowne zabezpieczenia przed ewentualnym sptywem waod
opadowych i roztopowych na nieruchomosci sasiednie i na pas drogowy,
rozwigzanie ewentualnych kolizji z urzadzeniami melioracji wodnych - zgodnie z
ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne,

z uwagi na fakt, ze obszar planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu
systemdw drenarskich, Inwestor zobowigzany jest wykonac inwestycje w sposdb
zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej tych urzadzen, a w przypadku
ich uszkodzenia, przebudowac celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod,
zgodnie z art. 389 pkt 6 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 lit. a oraz pkt 4
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne wykonanie, rozbudowa,

przebudowa, rozbidrka lub likwidacja urzadzen wodnych, badz urzadzen



k)

p)

q)

melioracji wodnych niezaliczonych do urzadzen wodnych wymaga uzyskania
pozwolenia wodnoprawnego,

funkcjonowanie przydomowej oczyszczalni Sciekdw musi spetnia¢ wymogi
zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi érédladowej z
dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegdinie szkodliwych dla
$rodowiska wodnego oraz warunkow, jakie nalezy speni¢ przy wprowadzaniu do
wad lub do ziemi Sciekow, a takze przy odprowadzaniu wdd opadowych lub
roztopowych do wdd lub do urzadzenn wodnych,

w przypadku zastosowania przydomowej oczyszczalni Sciekdw jej
funkcjonowanie musi spetnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie
substancji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska wodnego oraz warunkow,
Jakie nalezy spetnic przy wprowadzaniu do wod lub do ziemi Sciekdw, a takze
przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do waéd lub do urzadzen
wodnych,

w przypadku zastosowania przydomowej oczyszczalni Sciekdw odprowadzane do
niej Scieki mogg pochodzi¢ tylko i wylgcznie z gospodarstwa domowego,

w przypadku zastosowania przydomowej oczyszczalni Sciekdw wytwarzane Scieki
nie mogg by¢ wprowadzane bezposrednio do poziomdéw wodono$nych wod
podziemnych,

w przypadku zastosowania przydomowej oczyszczalni Sciekow wytwarzane Scieki
nie mogg by¢ wprowadzane do ziemi jezeli stopien oczyszczenia Sciekdw lub
migzszo$¢ warstwy gruntu nad zwierciadtem wdd podziemnych nie stanowi
zabezpieczenia tych wod przed zanieczyszczeniem,

w przypadku zastosowania przydomowej oczyszczalni Sciekow ilos¢
odprowadzanych Sciekdw nie moze przekraczac 5,0 m3 na dobe,

w przypadku zastosowania przydomowej oczyszczalni Sciekdw wykonanie
urzadzenia wodnego stuzgcego do wprowadzania do ziemi Sciekow
oczyszczonych w przydomowej oczyszczalni Sciekéw na potrzeby zwyktego
korzystania z wod wymaga dokonania zgtoszenia wodnoprawnego,

prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzetu
mechanicznego lub urzadzen technicznych, prowadzone w obrebie bryty

korzeniowej drzew lub krzewdw na terenach zieleni lub na terenach



S)

t)

y)

zadrzewionych powinny by¢ wykonywane w sposdb najmniej szkodzacy drzewom
lub krzewom,

usuniecie z terenu nieruchomosci krzewdw lub drzew na warunkach okresSlonych
W przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

nalezy zdja¢ z terenu inwestycji wierzchnig warstwe gleby (humus), celem jej
dalszego wykorzystania,

masy ziemne oraz inne odpady z robot budowlanych, rozbidrkowych i
remontowych nalezy zagospodarowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa,

odpady powstate podczas prowadzenia prac budowlanych nalezy
zagospodarowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,

w trakcie prowadzenia robdt budowlanych — na styku z terenami zabudowy
mieszkaniowej — nalezy zachowac standardy akustyczne jak dla terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowsg,

robot budowlanych wywotujacych ucigzliwosci, w tym hatas nie nalezy prowadzi¢
W porze nocy,

w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych,
przedmiotu, co do ktdérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, Inwestor
jest obowigzany:

- wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot;
- zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego
odkrycia;

- niezwiocznie zawiadomic¢ o tym wiasciwego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkéw,

a jesli nie jest to mozliwe nalezy zawiadomi¢ Waéjta Gminy Kaweczyn.

. obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

zaopatrzenie w wode - z gminnej sieci wodociggowej, w uzgodnieniu i ha
warunkach okreslonych przez zarzadce sieci wodociggowej,

odprowadzenie $ciekdéw bytowych — do projektowanej przydomowej oczyszczalni
$ciekow lub do szczelnego bezodptywowego zbiornika na scieki - szamba i ich
wywoz na podstawie zawartej umowy ze specjalistyczng jednostkg do miejsca
unieszkodliwiania,

odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych — réwnomiernie po terenie

biologicznie czynnym wiasnej dziatki,



d)

9)

h)

)

ewentualny nadmiar woéd opadowych i roztopowych nalezy retencjonowaé w
szczelnych bezodptywowych zbiornikach celem pdzniejszego rozprowadzenia po
terenie biologicznie czynnym wtasnej dziatki lub odprowadzi¢ do odbiornika po
uzyskaniu zgody wodnoprawnej,

zaopatrzenie w energie elektryczng - z gminnej sieci energetycznej, w
uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci i urzadzen
elektroenergetycznych,

nalezy zastosowac tzw. ekologiczny sposdb ogrzewania obiektu, nie powodujacy
zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego pytami i sadzami,

usuwanie odpaddw - w sposéb zorganizowany, gromadzenie w pojemnikach do
selektywnej zbiorki odpaddw i ich wywdz do miejsca unieszkodliwiania, na
podstawie zawartej umowy ze specjalistyczng firma,

obstuga komunikacyjna terenu inwestycji — z gminnego ukfadu drogowego na
warunkach okreslonych przez zarzadce drogi poprzez projektowang droge
wewnetrzng oraz projektowane zjazdy na dziatki budowlane,

ewentualne kolizje z sieciami infrastruktury technicznej nalezy rozwigza¢ w
uzgodnieniu z zarzadcami tych sieci,

na terenie kazdej projektowanej dziatki budowlanej nalezy przewidzie¢
wystarczajgcg ilos¢ miejsc postojowych dla zaspokojenia potrzeb projektowanej
zabudowy w iloSci min. 2 stanowisk postojowych z zachowaniem wymaganych
prawem odlegtosci od granic sgsiednich dziatek budowlanych i okien

pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

. wymagania dotyczace ochrony interesow osadb trzecich:

a)

b)

C)

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony Srodowiska
nalezy podjac dziatania majgce na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym
oddziatywaniom na $rodowisko,

na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ wymagania w
zakresie ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich, w rozumieniu art. 5
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane,

projektowana zabudowa i sposdb zagospodarowania dziatki powinny spetniaé
wymogi zawarte

w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie

warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.



5. wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach
gorniczych:
- nie dotyczy.
III. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaty oznaczone na zatgczniku graficznym,
stanowigcym integralng czesS¢ niniejszej decyzji.
Integralng czeS¢ decyzji stanowig zatgczniki:
nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1 : 1000,

nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Niniejsza decyzja nie uprawnia do rozpoczecia robot budowlanych. Rozpoczecie realizacji
przedmiotowej inwestycji moze nastgpi¢ po uprzednim spetnieniu wymogoéw wynikajgcych z

przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane.

UZASADNIENIE

W dniu 25 kwietnia 2025 roku zostato wszczete postepowanie administracyjne w sprawie
ustalenia warunkdw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego oraz budowie drogi wewnetrznej na terenie potozonym w
miejscowosci Mariandw-Kolonia, oznaczonym w ewidencji gruntéw jako dz. nr 143/30
(obreb Marianéw-Kolonia).

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 oraz art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustala sie w trybie postepowania administracyjnego,
ktore zmierza do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

W wyniku rozpatrzenia ztozonego wniosku Wéjt Gminy Kaweczyn decyzjg znak
R0OS.6730.36.2025 z dnia 3 lipca 2025 roku odméwit ustalenia warunkéw zabudowy dla
wnioskowanej inwestycji.

Od decyzji tej ztozone zostato odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego z
zachowaniem wymaganego prawem terminu do jego wniesienia.

W wyniku rozpatrzenia ztozonego odwotania Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w
Koninie decyzjg Nr SKO-ZP—4160/341 /2025 z dnia 30 wrzesnia 2025 roku uchylito ww.

decyzje Wéjta Gminy Kaweczyn i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I



instanciji.
W oparciu o ocene prawng zawartg w decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
Wojt Gminy Kaweczyn ponownie dokonat oceny formalnej i prawnej ztozonego wniosku o
wydanie decyzji.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:
1)co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytoéw i formy
architektonicznej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
2)teren ma dostep do drogi publicznej;
3)istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
4)teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;
5)decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6)Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktdorym mowa w
art. 53 ust. 5e pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,
c) strefy bezpieczernstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Spetnienie wszystkich (tgcznie) warunkdw zapisanych w tresci ww. przepisu daje mozliwosé
pozytywnego rozpatrzenia wniosku w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla

projektowanej inwestycji.



Przeprowadzona zostata ponownie analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, o ktdrej mowa w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w celu stwierdzenia, czy mozliwe jest ustalenie warunkéw zabudowy dla
wnioskowanej inwestycji. Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze mozliwe jest
wydanie wnioskowanej inwestycji w stanie prawnym obowigzujgcym w dacie ztozonego
wniosku o wydanie decyzji.

Whnioskowana inwestycja uzyskata wymagane prawem opinie i uzgodnienia. Stad tez Woijt
Gminy Kaweczyn, po przeanalizowaniu zgromadzonego materiatu dowodowego, ustalit
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz budowie drogi wewnetrznej na terenie potozonym w miejscowosci
Mariandw-Kolonia, oznaczonym w ewidencji gruntéw jako dz. nr 143/30 (obreb Marianow-
Kolonia).

Stosownie do tresci art. 56, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna odméwic¢ ustalenia warunkow

zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Orzeczono zatem, jak w sentencji decyzji.
POUCZENIE

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

Wojt Gminy Kaweczyn stwierdzi wygasniecie niniejszej decyzji jezeli inny
whnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub dla terenu tego zostanie
uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia bedq inne niz w wydanej decyzji.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Koninie za posrednictwem organu wydajgcego niniejszg decyzje w terminie 14 dni od
dnia jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna

i prawomocna.



Zwolnione z optaty skarbowej na podstawie
Ustawy z dnia 16 listopada 2006r.
o opfacie skarbowej (Dz.U.2025.1154 tj.)

Waijt Gminy Kaweczyn

/-/ Jan Gruca

Otrzymuja:

Strony wg odrebnego rozdzielnika.
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