WRG.6730.8.2024 Pepowo, dnia 08.05.2024 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.),
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164,
poz. 1589) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku ziozonego
w dniu 30 stycznia 2024r, przez Pana Adama Witkowskiego, zam. Czeluscin 4, 63-830 Pepowo,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy na terenie dziakki o numerze ewidencyjnym 29, potozonej
w migjscowosci Czeluscin, obreb Czeluscin, gmina Pepowo;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku inwentarskiego — obory na terenie dziatki o numerze
ewidencyjnym 29, potozonej w miejscowosci Czeluscin, obreb Czeluscin, gmina Pgpowo.

1. Rodzaj zabudowy:
zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych - oznaczona na zalgczniku
graficznym symbolem RM.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa budynku inwentarskiego - obory.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy od strony granicy frontowe] terenu
objetego decyzja, wzdluz drogi powiatowej, wyznaczona jako
kontynuacja i przediuzenie istniejacej linii zabudowy - zgodnie z
zatgcznikiem graficznym, rozumiana jako linia wyznaczajgca najmniejsza
dopuszczaing odleglo$¢ sytuowania wnioskowanej inwestycji od linii

1) | linia zabudowy: rozgraniczajacej droge powiatows,

b) odleglosci zabudowy od pozostatych granic terenu objetego decyzjq
zgodne z przepisami odrebnymi, w tym zgodne z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r., poz. 1225 ze

m.);
2) g;%lﬁgzi;pmerzchm maksymalnie 342 m2, w tym powierzchnia hodowlana maksymalnie 126 m?;
udziat powierzchni TRTTTRP : : . -
3) | biologicznie czynnej: minimalnie 40% powierzchni terenu objetego decyzjg;
szeroko$¢ elewacii . ]
4) frontowej maksymalnie 15,0 m;
5) | liczba kondygnacii: jedna kondygnacja nadziemna;
wysokosé gornej krawedzi . )
6) elewacii frontowej: maksymalnie 4,5 m;
7) | wysoko$¢ kalenicy: maksymalnie 8,5 m;
8) | geometria dachu: dach dwuspadowy, 0 nachyleniu maksymalnie 25°;
9) | inne: a) nawozy naturaine stale oraz plynne przechowywa¢ odpowiednio

na plycie obornikowej oraz w zbiorniku bezodptywowym,




b) projektowane zamierzenie inwestycyjne sytuowaé poza zasiegiem stref
kontrolowanych od gazociggébw oraz z uwzglednieniem przepisow
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci
gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640) z uwagi na
przebieg przez teren objety decyzja przewodow gazowych g110i g32;

c) wnioskowang inwestycije realizowaé z zachowaniem normatywnych
odleglosci od przebiegajacych sieci infrastruktury technicznej,
w tym przewodu wodociggowego oraz telekomunikacyjnego,

d) przed usytuowaniem wnioskowanej inwestycji wykonaé rozpoznanie
lokalnych warunkéw geotechnicznych, takze pod katem zachowania
istniejacej sieci melioracyjnej, w razie zniszczenia odtworzyé wszystkie
napotkane urzadzenia melioracyjne.

4, Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

2)

5)

dziatka o numerze ewidencyjnym 29 stanowi grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br-Rllla,
Br-Pslll oraz pastwiska trwale, oznaczone symbolem Pslll, o tgcznej powierzchni ok. 0,89 ha — zgodnie
z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82) teren
objety niniejsza decyzjq nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze;

na terenie objetym decyzjg dopuszcza sie lokalizacje inwestycji mogacej potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 pkt 104 lit. a tiret pierwszy, podwojny tiret
pierwszy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzigt
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.);

inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z decyzjg z dnia 16.03.2022r. Nr WRG.6220.8.2021
o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia polegajacego na: Budowie bukaciami wraz
z wyposazeniem technologicznym na dz. nr ewidencyjny 29. Inwestycja realizowana bedzie w obrebie
0002 Czeluscin, gmina Pepowo, powiat gostynski, wojewodztwo wielkopolskie;

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

nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych $rodowisko w zakresie
gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne;j:
teren objety decyzjg nie znajduje sig w strefie ochrony konserwatorskiej. Inwestycje nalezy realizowac
zgodnie z art. 32 i 33 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
22022 r., poz. 840 ze zm.).

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

zaopatrzenie w wode:

z istniejacego przytacza sieci wodociagowej, na warunkach

dotychczasowych;
2) zaopatrzenie w energie z istniejgcego przytacza sieci elektroenergetycznej, na warunkach
elektryczna: dotychczasowych;
3) ziaecgl):;r.zeme wenergie z uwagi na charakter przedsigwzigcia nie ustala sig;
4) ggggnvgiz;gﬁ;ﬁgkow z uwagi na charakter przedsiewziecia nie ustala sie;
w przypadku braku mozZliwosci przytaczenia do sieci kanalizacji deszczowe,
_— na wlasny teren nieutwardzony, do doiéw chionnych lub zbiomikow
5) éaggpoﬁrti)\:grtlée ;VOdch, retencyjnych lub do rowu, zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym
padowy POWYCR- | Zabronione jest dokonywanie zmiany naturalnego splywu wod opadowych i
roztopowych w celu kierowania ich na tereny sasiednich dziatek;
6) | gospodarowanie odpadami: gromadzenie odpadéw w odpowiednich pojemnikach na terenie posesji

i wywoz przez jednostki uprawnione, zgodnie z przepisami odrebnymi;




7) | obstuga komunikacyjna: istniejacym zjazdem z drogi powiatowe;

8) | iloéé miejsc parkingowych: | z uwagi na charakter przedsiewzigcia nie ustala sig.

7. Ustalenia wymagani dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowana budowa budynku inwentarskiego powinna spelniac wymogi okreslone w ustawie z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.z 2023 r., poz. 682 ze zm.);

2) inwestycja nie moze- ograniczy¢ dostgpu 0sob trzecich do drogi publicznej, mozliwoéci korzystania
z wody, kanalizacji, energi elektrycznej i ciepinej oraz ze $rodkow tacznosci, dostepu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigZliwosci zwigzane z inwestycjq muszg zamknaé sie w obrebie przedmiotowego terenu
objetego decyzjg;

4) wejscie na fereny sasiadujgce wymaga porozumienia z ich dysponentami, uporzadkowania
i przywrocenia poprzednich walorow gruntu oraz wyptacenia stosownych odszkodowan uregulowanych
umownie;

5) na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzglednic calo$¢ warunkow
wynikajgcych z przeprowadzonych uzgodniefi oraz zapewnié ochrong interesow osdb trzecich,
respektujac wymagania okreslone w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenéw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
dziatka o numerze ewidencyjnym 29, objeta niniejsza decyzja, polozona jest poza terenami goriczymi,
narazonymi na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonymi osuwaniem sig mas ziemnych.

9. Ustalenia dotyczace obszaru w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej 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 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy oraz obszaru strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, a takze obszaru
strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu:
wnioskowana inwestycja nie znajduje sie w obszarze w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2023 1. poz. 1680 ze zm.) oraz nie znajduje sie w obszarze strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu, a takze w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
granice terenu objetego decyzjg okreslajace linie rozgraniczajace teren inwestycji wskazano na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalacznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Wojta Gminy Pepowo w dniu 30 stycznia 2024r., wplynagl wniosek Pana Adama Witkowskiego,
zam. Czeluécin 4, 63-830 Pepowo, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie budynku inwentarskiego — obory na terenie dzialki o numerze ewidencyjnym 29, potoZonej
w miejscowosci Czeluscin, obreb Czeluscin, gmina Pepowo.

Dla wnioskowane] inwestycji wydana zostata przez Wojta Gminy Pepowo w dniu 16.03.2022r. decyzja
nr WRG.6220.8.2021 o érodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia polegajacego na: Budowie
bukaciami wraz z wyposazeniem technologicznym na dz. nr ewidencyjny 29. Inwestycja realizowana bedzie
w obrebie 0002 Czeluscin, gmina Pgpowo, powiat gostynski, wojewodztwo wielkopolskie;

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



Poniewaz iacznie sg spetnione warunki okreélone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ww. ustawy, a planowana
inwestycja nie narusza fadu przestrzennego i przepiséw odrebnych, g);!anowigno jak w sentenciji decyzji.
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Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwolanie do Samorzadewego-Kotégiuni Odwolawczego w Lesznie
za moim posrednictwem w terminie 14 dni od jej doreczenia. cle biegu terminu do wniesienia
odwotania strony moga zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwotania, przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnien oséb trzecich,
nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy moze wnie$¢ Zadanie wymierzenia
kary w przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia
zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.

Zalaczniki:
1. Czesc graficzna decyzji o warunkach zabudowy;
2. Czesc tekstowa analizy funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu;
3. Cze$é graficzna analizy.

Decyzje opracowat:
mgr Konrad Borowski uprawniony na podstawie art. 5, art. 50 ust. 4, art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



