Burmistrz Miasta i Gminy Wronki
ul. Ratuszowa 5, 64-510 Wronki

Wronki, dnia 26 listopada 2025 r.
NIiPP.6730.313.2025.MB

DECYZJA Nr 284/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r.,
poz. 1130 ze zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024r., poz. 572 ze zm.),

1) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 01.09.2025 r., uzupetnionego pismem z dnia 02.09.2025 r.
2) po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 na podstawie art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.) oraz analizy wynikajgcej z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r,,
poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024r., poz. 1116 t.j.)

ustalam dla

Fundacji Nasze Pozarowo
z siedzibg Pozarowo 1, 64-510 Wronki

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie czterech krytych kortéw tenisowych i dwoch boisk
do padla oraz dwéch budynkéw zaplecza techniczno-socjalnego
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, na terenie czesci dziatki o nr ewid. 19/2
potozonej w obrebie geodezyjnym Pozarowo, gmina Wronki

po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
zabudowa ustugowa,

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) Rodzaj inwestycji:

budowa czterech krytych kortéw tenisowych i dwéch boisk do padla oraz dwéch budynkéw
zaplecza techniczno-socjalnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,

b) Linia zabudowy: nie ustala sie,

c) Maksymalna intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy: od 0,01 do 0,05,

d) Udzial powierzchni zabudowy: do 2,5%,

e) Szerokos¢ elewacji frontowej: do 18 m,

f) Wysokosci zabudowy: do 7,5 m,



g) Geometria dachu: dachem jedno lub dwuspadowym o spadku potaci dachowych od 12°
do 45°,

h) Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%,

i) Minimalna liczba miejsc do parkowania: na dotychczasowych zasadach,

j) Inne:

- w ramach planowanej inwestycji przewiduje sie budowe maksymalnie czterech krytych
kortéw tenisowych z zadaszeniem o tukowej konstrukcji i maksymalnej wysokosci 10 m,

- budowa dwaéch boisk do padla,

- ustala sie maksymalng powierzchnie terenu przeznaczong pod realizacje planowanej
inwestycji — zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do decyzji.

2.2. Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) planowang inwestycje nalezy projektowaé i wykona¢ zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami techniczno-budowlanymi,

b) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne, ktére ograniczg negatywny wplyw na $rodowisko, stosowaé
przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska
(Dz. U. z 2025r., poz. 647 ze zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2025r., poz. 960 t.j.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (Dz. U. z 2023r.,
poz. 1587 ze zm.),

c) ochrona S$rodowiska naturalnego - inwestycja bedzie realizowana w obszarze
chronionego krajobrazu ,Puszcza Notecka”,

d) inwestycja nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2024r., poz. 1112 ze zm.) i znajduje sie w katalogu rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na
$rodowisko (Dz. U. z 2019r, poz. 1839 ze zm.), dla inwestycji wydano decyzje
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach 0S.6220.8.3.2025 z dnia 4 sierpnia 2025 r.
stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia
na Srodowisko dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie czterech krytych kortow
tenisowych, dwéch boisk do padla i dwdch budynkéw zaplecza techniczno-socjalnego wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce nr ewid. 19/2 obreb Pozarowo, gmina
Wronki,

e) na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024r., poz. 1112 ze zm.) organ wtasciwy do wydania decyzji przed
jej wydaniem przeanalizowat ww. zakres inwestycji w oparciu o posiadane Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Wronki
zatwierdzonym Uchwata Nr LI/430/2018 z dnia 28.06.2018r. ze zm. i ustalit, ze ww.
przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar Natura 2000,

f) obszar planowanej inwestycji zlokalizowany na dz. 19/2, obr. Pozarowo, gmina Wronki,
jest czesciowo zdrenowany. W zwigzku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykonac
inwestycje w spos6b zapewniajgcy zachowanie sprawnos$ci uzytkowej ww. urzgdzenia (sieci
drenarskiej), a w przypadku jego uszkodzenia, naprawi¢ celem zapewnienia swobodnego
przeptyw wod.

2.3. Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej:

a) zgodnie z ustawg z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2024r, poz. 1292 tj.), kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych
lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem,
jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzié¢ lub zniszczyé odkryte
przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych Srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego



odkrycia, niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie
jest to mozliwe, Burmistrza Wronek,

b) zgodnie z Zarzadzeniem Nr 17/2017 Burmistrza Miasta i Gminy Wronki z dnia 5 kwietnia
2017r. przedmiotowy obszar ujety jest w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Nieruchomych
dotyczgcej zabytkéw archeologicznych Miasta i Gminy Wronki,

c) patac w Pozarowie oraz teren parku patacowego wpisany jest na podstawie prawomocnej
decyzji do rejestru zabytkéw pod numerem 1449 z dnia 08.06.1973r. i objety jest ochrong
konserwatorska, w zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, nalezy uzyska¢ pozwolenie
konserwatorskie wtasciwego konserwatora zabytkéw (WWKZ w Poznaniu).

2.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) dostepnos$¢ komunikacyjna — do drogi wojewddzkiej (dz. nr 68) — istniejgcym zjazdem,

b) zaopatrzenie w media:

b.1) energia elektryczna — z istniejgcego przytacza,

b.2) sie¢ wodociggowa — z istniejgcego przytacza,

b.3) odprowadzanie Sciekéw — do istniejgcego zbiornika bezodptywowego na nieczystosci
ciektfe i/lub przydomowej oczyszczalni Sciekdw,

b.4) odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowo na teren dziatki lub na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci,

b.5) odpady state — zgodnie z obowigzujagcym systemem gospodarowania odpadami
komunalnymi na terenie Gminy Wronki,

b.6) kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowaé i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami;

2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
Planowang inwestycje oraz spos6b zagospodarowania dziatki nalezy projektowac
z uwzglednieniem art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025r.,
poz. 418 ze zm.) oraz przepiséw szczegdlnych zapewniajgcych ochrone intereséw os6b
trzecich, a w szczegélnosci z zapewnieniem ochrony:
a) przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej;

- doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
b) przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne,
promieniowanie, zapylenie, itp. - ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczyé do granic
wiasnosci;
c) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla sie,

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: przedstawiono na mapie w skali 1:1000
stanowigcej zatacznik Nr 1 do niniejszej decyzji.

4. Inne warunki:

- inwestora zobowigzuje sie do wykonania inwestycji w spos6b zapewniajgcy zachowanie

sprawnosci uzytkowej ewentualnych urzadzen wodnych oraz usuniecia ewentualnych

przeszkod oraz zmian w odptywie wody powstatych podczas prac ziemnych;

- nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci

projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez

teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych

odlegtosci z wtascicielami sieci.

UZASADNIENIE

W dniu 01.09.2025 r. Fundacja Nasze Pozarowo z siedzibg Pozarowo 1,
64-510 Wronki, wystgpita z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie czterech krytych kortéw tenisowych, dwéch boisk do padla oraz
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dwoch budynkéw zaplecza techniczno-socjalnego wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, na terenie czesci dziatki o nr ewid. 19/2 potoznej w obrebie geodezyjnym
Pozarowo, gmina Wronki. Pismem z dnia 02.09.2025 r. wnioskodawca uzupetnit wniosek.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej powiadomiono pismem z dnia
24.09.2025r. strony postepowania o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla czesci dziatki o nr ewid. 19/2 potozonej w obrebie
geodezyjnym Pozarowo.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt decyzji sporzgdzita mgr inz. arch. Beata Baczyk.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 4 kpa o toczgcym sie
postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji
strony postepowania nie wniosty zastrzezen.

Pismem z dnia 02.10.2025r. Burmistrz Miasta i Gminy Wronki dziatajac na podstawie
art. 50 Kpa wezwat inwestora do pisemnego ustosunkowania sie w sprawie sporzgdzonego
projektu decyzji. Pismem z dnia 08.10.2025r. wnioskodawca poinformowat, ze nie zgtasza
uwag do otrzymanego projektu decyzji o warunkach zabudowy.

Projekt decyzji zostat uzgodniony na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2 z Wielkopolskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w zakresie wpisu do rejestru zabytkow,
na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym
w Szamotutach pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych, na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt 5 z Marszatkiem Wojewoddztwa Wielkopolskiego w odniesieniu
do udokumentowanych zt6z woéd podziemnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 zostat
uzgodniony ze Starostg Powiatowym w zakresie wykorzystania gruntéw rolnych,
z Regionalnym Dyrektorem Laséw Paristwowych w Pile w odniesieniu do ochrony gruntéw
lesnych oraz Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w zakresie melioracji wodnych,
na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
w Poznaniu w zakresie obszaru chronionego krajobrazu Puszcza Notecka, na podstawie art.
53 ust. 4 pkt 9 z zarzadcg drogi wojewddzkiej i gminnej w zakresie dostepu do drogi
publiczne;j.

Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Pile postanowieniem nr
ZS.224.2.167.2025.MK z dnia 22.10.2025r. odmoéwit uzgodnienia projekt decyzji w zakresie
ochrony gruntéw lesnych. W rozstrzygnieciu wskazat, ze ,tres$¢ decyzji jak rowniez zaigcznik
kartograficzny do decyzji nie wskazuje precyzyjnie, na ktérych uzytkach gruntowych bedzie
realizowana inwestycja”.

Dyrektor Zarzgdu Zlewni Woéd Polskich w Poznaniu postanowieniem z dnia
30.10.2025r. (data wptywu: 31.10.2025r.) uzgodnit projekt decyzji w zakresie melioracji
wodnych.

Pozostate ww. organy milczgco uzgodnity przedtozony projekt decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt decyzji Il sporzadzita mgr inz. arch. Beata Baczyk.

Projekt decyzji zostat ponownie uzgodniony na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6
Regionalnym Dyrektorem Laséw Paristwowych w Pile w odniesieniu do ochrony gruntéw
lesnych.

Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Pile postanowieniem z dnia
05.11.2025r. nr ZS.224.2.185.2025 umorzyt postepowanie w sprawie uzgodnienia projektu
decyzji, dla inwestycji zaplanowanej do realizacji na uzytku nielesnym.

Pismem z dnia 18.11.2025 r. organ poinformowat strony na podstawie art. 10 § 1 Kpa,
o zakonczeniu postepowania administracyjnego, zebraniu materiatu dowodowego oraz
mozliwos$ci wypowiedzenia sie. Strony nie wniosty pisemnie zadnych zastrzezen.

W zwigzku z powyzszym organ zwazyl, co nastepuje.

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze nieobjetym waznym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu, polegajagca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Organ ustalit, iz teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarem szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Inwestycja znajduje sie w obszarze chronionego krajobrazu ,Puszcza
Notecka”. Teren parku patacowego oraz budynek patacu sg wpisane do rejestru zabytkéw
pod Nr 1449/A z 08.06.1973 r. Przedsiewziecie w zakresie okreslonym we wniosku z dnia
01.09.2025r. nie zostato objete rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko i nie wymaga
uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.) wyznaczono wokot
terenu objetego wnioskiem (o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a u.p.z.p.) obszar
analizowany, w ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyznaczony obszar jest w petni
wystarczajacy dla rozstrzygniecia w sprawie. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r.,
poz. 1130 ze zm.) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tacznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planéw, ktére 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 ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Jednoczes$nie dodaé nalezy, ze zgodnie z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. 2023.1688 z dnia 24.08.2023r. — dalej u.z.u.p.z.p.) do spraw dotyczgcych
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie tej ustawy
(tj. od dnia 24 wrzes$nia 2023r.) i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie stosuje sie przepisy art. 54 oraz
art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a u.p.z.p. w brzmieniu dotychczasowym; nie stosuje sie
przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



Warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 - zostat spetniony. Wnioskowana inwestycja spetnia
warunki opisane w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z przeprowadzong analizg funkcji oraz cech zabudowy, teren objety wnioskiem
znajduje sie w sasiedztwie terenéw zabudowy mieszkaniowej - zarowno jednorodzinnej,
wielorodzinnej jak i zagrodowej, ktérej towarzyszg zabudowania pomocnicze — gospodarcze
i garazowe, ktéra dodatkowo uzupetniona jest o budynki petnigce funkcje ustugowa.
Inwestycja kontynuuje i intensyfikuje funkcje z obszaru analizowanego. Po analizie
istniejgcego  najblizszego sagsiedztwa, a w szczegdlnosci zasad jakie rzadzg
zagospodarowaniem nieruchomosci sasiednich oraz objetej wnioskiem, dopuszczono
planowang inwestycje w zakresie stanowigcym kontynuacje cech istniejagcego terenu oraz
budynku ustugowego - patacu w Pozarowie.

Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu winno by¢
traktowane szeroko, zachowujac przy tym, tad przestrzenny. W definicji tadu przestrzennego
stwierdza sie, ze przez tad nalezy rozumieé¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno — gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno — estetyczne. Dodatkowo potozenie bezposrednio przy drodze wojewddzkiej,
bardzo dobra dostepno$¢ komunikacyjna predysponuje nieruchomo$¢ do rozszerzenia
dotychczasowej funkcji ustugowej. Omawiane przedsiewziecie nie zaburzy przy tym tadu
przestrzennego oraz uwzglednia zasade dobrego sasiedztwa. Wnioskowana inwestycja
nie wptynie negatywnie na zabudowe sgsiednig, przy czym zapewniony zostanie wymog
kontynuacji funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu znajdujacego sie
w analizowanym obszarze.

W orzecznictwie sgdéw administracyjnych oraz w doktrynie, ugruntowany jest poglad,
ze w Swietle zasady wolnosci zagospodarowania terenu (art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.), w tym
jego zabudowy (art. 4 pr. bud.), warunek kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ szeroko,
to znaczy w taki sposéb, ze tylko wéwczas nie jest on spetniony, gdy projektowana
inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowg funkcjg terenu i nie daje sie z nig w praktyce
pogodzi¢ (por. np. wyroki NSA: z 02.10.2008 r., Il OSK 1104/07 oraz z 04.12.2009 r., Il OSK
1909/09 — CBOSA; por. tez: Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2015, art. 61 Nb 2).

Oceniajgc zagospodarowanie terenéw sasiednich oraz dotychczasowe terenu
objetego wnioskiem, uznano, ze w tym konkretnym przypadku ze wzgledu na istniejgce
zagospodarowanie terenu inwestycji, mozna ustali¢ parametr zgodnie z § 5 ust. 2 ww.
rozporzgdzenia. Przepis art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nakazuje w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniaé
wymagania fadu przestrzennego, zdefiniowane w jej art. 2, ale tez w pkt 6) i 7) nakazujg braé
pod uwage walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wtasnosci, a w pkt 9) interes publiczny.

Z tych przepisbw mozna wywie$¢, ze ustalenia wydawanej decyzji o warunkach
zabudowy przy rozstrzyganiu wniosku, winny uwzgledniaé réwniez kontekst fadu
przestrzennego, na co wskazuje tez orzecznictwo sgdéw administracyjnych. Zatem
wydawane w formie decyzji rozstrzygnigcie urbanistyczne, nie moze dotyczy¢ tylko
i wytgcznie zakresu i tresci opisanych wnioskiem, ale tez m. in. potrzeby interesu
publicznego. W przypadku decyzji o warunkach zabudowy, jej ustalenia majg bardziej walor
informacyjny oraz ustalajacy warunki brzegowe i wymagania prawne dla ewentualnej
realizacji takiej zabudowy, czy opisanego wnioskiem sposobu zagospodarowania terenu.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 - zostat spetniony. Teren inwestycji - dziatka o nr ewid.
19/2 ma dostep do drogi wojewodzkiej — istniejgcym zjazdem.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 3 — zostat spetniony. Organ stwierdzit, ze istniejgce
uzbrojenie jest wystarczajgce dla projektowanego zamierzenia. Nieruchomos¢ jest uzbrojona
w sie¢ elektroenergetyczng, wodociggowg, a $cieki odprowadzane bedg do istniejgcego
zbiornika bezodptywowego i/lub projektowanej przydomowej oczyszczalni $ciekow.
Whioskodawca przedstawit do akt sprawy dokumenty potwierdzajgce przytaczenie
nieruchomosci do ww. sieci. Dokumenty te, nie budzg watpliwosci co do ich prawdziwosci,
w zwigzku z tym organ uznat je za wiarygodne.



Warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 — zostat spetniony. Dziatka o nr ewid. 19/2 potozona
w obrebie geodezyjnym Pozarowo zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw stanowi inne
tereny zabudowane, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, lasy, grunty zadrzewione
i zakrzewione na uzytkach rolnych, nieuzytki, grunty orne, grunty pod rowami, grunty pod
wodami powierzchniowymi stojgcymi (Bi, Bz, LslV, Lzr-RV, N, RIVb, RV, W, W-RIVb, W-RV,
Ws — powierzchnia catej dziatki 12,6799 ha). Planowana inwestycja nie bedzie realizowana
na klasouzytku: LslV. Inwestycja bedzie realizowana na klasouzytku RV, N, RIVb, Bz.
Teren inwestycji znajduje sie na obszarze przeznaczonym pod parki zabytkowe w planie,
ktory utracit moc — Miejscowym Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Wronki (uchwata Rady Miasta i Gminy Wronki Nr 1V/23/94 z dnia 28.10.1994r., ogtoszona
w Dzienniku Urzedowym Wojewdédztwa Pilskiego Nr 19 z dnia 15.11.1994r.). Teren inwestycji
nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 - zostat spetniony. Organ stwierdzit, ze w przedmiotowej
sprawie nie majg zastosowania zadne przepisy odrebne, ktére pozwolityby stwierdzic,
ze decyzja bytaby z nimi niezgodna — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 — zostat spetniony. Zamierzenie budowlane nie znajdzie
sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2021r., poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Przeprowadzona przez osobe uprawniong analiza, ktéra stanowi dow6d w sprawie,
potwierdza, ze pozytywnie rozpatrzenie wniosku w niniejszej sprawie jest mozliwe.

Biorac pod uwage ww. fakty oraz dowody, na ktérych organ sie opart (j. wszystkie
dokumenty, ktére zebrano w postepowaniu) znaleziono podstawe do pozytywnego
rozpatrzenia wniosku i orzeczono jak w sentenc;ji.

Informacje
- Opieczetowane zatgczniki stanowig integralng cze$¢ decyzji.
- W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu
wnioskodawcy.
- Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasno$ci i uprawnien oséb trzecich.
- Jezeli decyzja wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.), przepisy art. 36 oraz 37 tejze ustawy
stosuje sie odpowiednio.
- Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.
- Decyzja niniejsza nie jest jednoznaczna z uzyskaniem pozwolenia na budowe i rozpoczeciem prac
budowlanych.
- Decyzja stuzy za podstawe do ubiegania sie o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie budowy w Starostwie
Powiatowym w Szamotutach. Do wniosku nalezy zataczy¢ dokumenty wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2025r., poz. 418 ze zm.).

Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za moim
posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec sig¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna (art. 127a § 1 2
Kpa). Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania (art.130 § 4
Kpa). Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy przystuguje prawo do wniesienia
zgdania wymierzenia kary pienieznej w przypadku, gdy wiasciwy organ nie wydat decyzji w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku (art. 51 ust. 2, ust. 2c, w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p.). Do ww. terminu nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynno$ci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opo6znienn spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu (art. 51 ust. 2¢ u.p.z.p.). Zadanie nalezy wnie$¢ w terminie 14 dni od dnia



doreczenia decyzji za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Wronki (art. 51 ust. 2e i 2f u.p.z.p.). Zadanie
whniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.
zup.BURMISTRZA
Marlena Hibner-Koza
Kierownik Referatu Nieruchomosci,

Inwestycji i Planowania Przestrzennego
(Dokument podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym)
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ZALACZNIK DO DECYZJI nr 284/2025 z dnia 26.11.2025r. NR 2
CZESC TEKSTOWA ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

sporzgdzona na podstawie rozporzgdzenia z 15 lipca 2024 r. Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 61
ust. 5a ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy.

Dotyczy wniosku z dnia 01.09.2025 r., w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie czterech krytych kortéw tenisowych i dwéch boisk do padla oraz dwéch budynkéw zaplecza
techniczno-socjalnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie czesci dziatki o nr ewid. 19/2
potozonej w obrebie geodezyjnym Pozarowo, gmina Wronki

Analiza sporzadzona na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

I. ZAWARTOSC

- czesé tekstowa;

- czes$¢ graficzna wykonana na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 zawierajgca analize funkciji
i cech zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym;

- wydruk z Systemu Informacji Przestrzennej Miasta i Gminy Wronki bedgcy odwzorowaniem danych
z ewidencji gruntéw i budynkéw, o ktérych mowa w art. 21 ustawy z dnia 17.05.1989r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

Il. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI

1. Stwierdzono, ze mapa zasadnicza obszaru objetego wnioskiem, zatagczona do wniosku jest zgodna
ze stanem faktycznym zagospodarowania terenu.

2. Struktura wlasnosciowa: wtasno$¢ prywatna.

3. W obowigzujgcym Studium uwarunkowar kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Wronki (ze zmianami) — ZP, U.

4. Teren, na ktérym planuje sie inwestycje nie jest objety zadnym projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

5. Teren objety wnioskiem jest objety ochrong konserwatorska:

- dzialka objeta wnioskiem jest ujeta w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Nieruchomych dotyczgcej
zabytkéw archeologicznych Miasta i Gminy Wronki,

- dziatka nie znajduje sig¢ w obszarze zabytkowego uktadu urbanistycznego, wpisanego do rejestru
zabytkow na podstawie decyzji Wielkopolskiego Wojewoédzkiego Konserwatora Zabytkéw
w Poznaniu z dnia 16 marca 2007 r. pod nr rejestru 476/WIikp./A,

- jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta i Gminy Wronki, przyjetej zarzgdzeniem
Burmistrza Miasta i Gminy Wronki nr 33/2019 z dnia 18 pazdziernika 2019 .,

6. wpis do gminnej ewidencji zabytkéw oraz wpis do rejestru zabytkéw na podstawie decyzji
z dnia 21.01.2013r. pod numerem 1449/A,

7. Oznaczenie uzytku gruntowego w ewidencji gruntéw i budynkéw: Bz, N, RIVb, RV,

8. Wymagania wynikajgce z decyzji srodowiskowej: nie dotyczy.

lll. OBSZAR OBJETY ANALIZA

Obszar analizowany, zgodnie art. 61 ust. 5a ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wyznacza sie w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu objetego
wnioskiem, nie mniej jednak niz 50 m. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej
stuzebnoscig drogowa, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

W analizie ujeto te nieruchomosci, ktére wraz z budynkami znalazly si¢ w promieniu wyznaczonym
w odlegtos$ci 50 m od linii rozgraniczajgcych teren inwestycji.

IV. ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jezeli
co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



1. W zakresie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano co nastepuje:

Na podstawie § 2 ust. 3 Rozporzadzenia z 15 lipca 2024 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa
i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia,
o ktérych mowa w § 1, okresla sie na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek
zabudowanych w obszarze analizowanym.

dot. funkcji:
W obszarze objetym analizg, w bezposrednim sagsiedztwie inwestycji, wystepuje zabudowa o funkcji ustugowe;.
Planowana inwestycja kontynuuje funkcjg zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym.

dot. linii zabudowy:

Planowana inwestycja nie wptynie na zmiane ustalonej linii zabudowy.

Istnieje mozliwo$¢ ustalenia linii zabudowy zgodnie z § 3 ust. 4 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

dot. maksymalnej intensywnosci zabudowy:

Srednia intensywno$¢ zabudowy dla zabudowy ustugowej wynosi 0,03, co z uwzglednieniem 20% toleranciji daje
wartos¢ ok. 0,04.

Istnieje mozliwos¢ ustalenia maksymalnej intensywnosci zabudowy zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

dot. udziat powierzchni zabudowy:

Sredni udziat powierzchni zabudowy dla wynosi 0,63 %, przy czym powierzchnia zabudowy analizowanego
budynku wynosi 795 mZ2.

Istnieje mozliwos¢ ustalenia maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy zgodnie z § 5 ust 2
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

dot. szerokosci elewaciji frontowej:

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej budynku wynosi 52 m.

Istnieje mozliwos¢ ustalenia maksymalnej szerokosci elewacji frontowej zgodnie z § 6 ust 2
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

dot. wysokosci zabudowy:

Budynek, ktéry znalazt sie¢ w obszarze poddanym analizie ma ok. 17 m wysokosci.

Istnieje mozliwos¢ ustalenia maksymalnej wysoko$ci zgodnie z § 7 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

dot. geometrii dachu:

Budynek ma dach sko$ny wielospadowy, katy nachylenia potaci ksztattujg sie od 40° do 45°.

Istnieje mozliwo$¢ ustalenia geometrii dachu zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

dot. minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej:

Istnieje mozliwos¢ ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z § 9
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

dot. minimalnej liczby miejsc do parkowania:

Parametr minimalnej liczby miejsc do parkowania nie ulegnie zmianie.

Istnieje mozliwo$¢ ustalenia minimalnej liczby miejsc do parkowania zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. W zakresie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 2-6 wykazano:
1) teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej -
na dotychczasowych zasadach tj. drogg wojewddzkg



2) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem art. 61 ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;
3) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne;
4) inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
5) zamierzenie budowlane znajduje sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestyciji w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — nie dotyczy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e
pkt 2 — nie dotyczy,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — nie dotyczy.

3. W zakresie wymagan art. 61 ust. 2-4: nie dotyczy.

V. GLOWNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na mapie zasadniczej stanowigcej cze$¢ graficzng do analizy naniesiono najwazniejsze elementy
zagospodarowania terenu zwigzane m.in. z istniejgcg funkcjg oraz parametrami i cechami obiektow
potozonych w obszarze analizowanym

Analize sporzadzita:
mgr inz. arch. Beata Baczyk
zup. BURMISTRZA
Marlena Hibner-Koza
Kierownik Referatu Nieruchomosci,

Inwestycji i Planowania Przestrzennego
(Dokument podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Kinga Hibnef

Data: 2025.1 #:11:36 CET
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