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DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 1 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 572, z pézZn. zm.) oraz na podstawie art., 59 ust. 1
iust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowamu 1zagospodar0wan1u przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130,
z pbézn. zm,), zwanej dalej ,,ustawa”,
po rozpatrzeniu wniosku
ztozonego przez Gospodarstwo Rolno-Hodowlane Sp. z o.0., ul. T. Kosciuszki 41,
62-241 Zydowo, w imieniu ktérej dziata na podstawie udzielonego petnomocnictwa p. Pawet
Borowski, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
budynku magazynowego na terenie czgéci dz. nr geod. 75/3, obrgb: Zydowo, gmina
~ Czernigjewo. : :

ustalam
na rzecz Gospodarstwa Rolno-Hodowlanego Sp. z 0.0.
warunkizabudowy '
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku magazynowego na terenie czgSci dz. nr
geod. 75/3, obreb: Zydowo, gmina Czerniejewo.

I. Rodzaj inwestycji: zabudowa zagrodowa.

II. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.
Ustala sig nastepujgce parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania

terenu:

1) | linia zabudowy: nieprzekraczalna — 6 m od granicy dz.nr 113, 73 i 118,
' zgodnie z zatacznikiem graficznym do decyzji;

maksymalna

2) | intensywnosé do 0,40,
zabudowy:
maksymalna

3) padziemna N do 0,40,
Intensywnosc
zabudowy:
minimalna nadziemna

4) | intensywnos¢ 0,22,
zabudowy:
maksymalny udziat

5) | powierzchni do 40,0 %,
zabudowy:

6) szerokos’c”: elewacji maks. 25,0 m,
frontowej:
minimalny udziat

7) | powierzchni 50,0%,
biologicznie czynnej:

8) | wysokos$é zabudowy: | maks. 12,0 m,

9) | geometria dachu: dwuspadowy o katach nachylenia od 15° do 45°,
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2. Warunki i wymagania w zakresie ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi:

1) inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ wymienionych w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzie¢ moggcych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. 22019 r., poz. 1839, z podZn. zm.),

2) przedmiotowy teren pofozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t,j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478,

z pézn. zm.).

3. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspolczesnej: nie dotyczy.

4. Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) | zaopatrzenie w wode: | nie dotyczy;

2) g?eﬁ?;fze;z? wenergie |, istniejacego przylacza;

3) i?:lﬁit;zeme wenergie | . 4 tyczy:
odprowadzanie .

4) écilzkéw: nie dotyczy,

5) zagospodarowanie na wlasny nieutwardzony teren inwestycji lub zgodnie
wod opadowych: z przepisami odrebnymi;

6) gospodarowanie zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
odpadami: terenie Gminy Czerniejewo;

7 lzgiﬁ?kacyjna' zjazdem z drogi gminﬁej dz. nr ewid. 73;

) ilo$¢ miejsc bez zmian
parkingowych: '

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
1) w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé
wigcej niz jednemu wnioskodawcy; :

2)

3)
4)

3)

6)

7)

8)

inwestycja nie moze ograniczy¢ dostgpu oséb trzecich do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkdw tgcznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszezefi przeznaczonych na
pobyt ludzi;

wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycja muszg zamknaé sie w obrebie
przedmiotowego terenu objgtego decyzja;

niniejsza- decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnodci
1 uprawniefi 0s6b trzecich, nie jest réwnoznaczna z prawem zabudowy;
wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy;

niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposéb nie ogranicza korzystania
znieruchomosci Iub jej czedci w  dotychczasowy sposéb  lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem;

inwestor winien podjaé wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostgpne $rodki
techniczne i technologiczne chronigce przed hatasem, wibracjami, zaklGceniami
elektrycznymi i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;
projektowane obiekty budowlane winny spetniaé wymogi okreslone w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025 t. poz. 418).
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IIT. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali

1:1000, stanowiacej zatgcznik do niniejszej decyzji.

IV.Inne warunki wynikajgce z przepiséw odr¢bnych:

1) Wniosek o pozwolenie na budowg wraz z projekiem budowlanym nalezy

przygotowa¢ zgodnie z przepisami: ‘

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 418),

b) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

" warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

(Dz. U. 22022 r. poz. 1225, z p6zn. zm.),

¢) rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wizesnia 2020 r. w sprawie
szezegblowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz.
1679), :

d) na podstawie innych przepisow szczegblnych w  zakresie dotyczacym
whnioskowanej inwestycji; :

2) Inwestor winien spelnié wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych
od odpowiednich organéw oraz zainteresowanych jednostek uzgadniajacych;

3) wszelkie kolizje z istniejgeg infrastruktura nalezy usungé w porozumieniu
7z wiasciwymi gestorami sieci;

4) niezbedne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez Staroste
Gniezniefskiego, zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 1151, z péZn. zm.). -

UZASADNIENIE

W zwiazku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Burmisirza Miasta i Gminy
Czerniejewo wszczeto 1 przeprowadzono postgpowanie administracyjne majgce na celu
© ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
magazynowego na terenie czesei dz. nr geod. 75/3, obreb: Zydowo, gmina Czerniejewo.

Gmina Czerniejewo 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 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Niniejsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach
przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz U. 22024 r poz. 1130, z péin. zm.),
z nastepujacymi organami:
a) w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starosta GnieZniefiskim — postanowieniem z dnia
23 pazdziernika 2025 ., znak sprawy: SLR.6123.3.105.2025,
b) Pafistwowym Powiatowym Inspektoratem Sanitarnym w GnieZnie — opinig sanitarng
z dnia 23 pazdziernika 2025 r., znak sprawy: ON-NS.9022.7.910.2025,
¢) Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Poznaniu —~ postanowieniem
z dnia 23 pazdziernika 2025 r., znak sprawy: Po.WA.5151.14333.2.2025, umorzyt
postepowanie w sprawie uzgodnienia projektu decyzji w przedmiotowej sprawie, wnoszac
o wykreslenie zapisu dotyczacego ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego.

Na podstawie art, 10 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
_ administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572, z pbzn. zm.), strony postepowania
zawiadomiono na pi$mie o mozliwosci zapoznania sig¢ i wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dokumentow i materiatow. ‘ ,

Przedmiotem inwestycji jest budowie budynku magazynowego na terenie czgsci
dz. nr geod. 75/3, obrgb: Zydowo, gmina Czerniejewo w ramach gospodarstwa rolnego.
Zgodnie z art. 61 ust. 4 ustawy przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy
zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowg
przekracza srednig powierzchnig gospodarstwa rolnego wdanej gminie. Inwestor posiada
gospodarstwo rolne o powierzchni wigkszej niz z $rednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego
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w gminie Czerniejewo. Srednia wielkogé gospodarstwa rolnego w gminie Czerniejewo
wynosi 10,7368 ha, a Inwestor ma gospodarstwo o pow. ok. 4600 ha. W zwigzku
z powyzszym nie ma potrzeby przeprowadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w celu okreslenia wymagaf dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym gabarytéw iformy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnogci wykorzystania terenu. Poza tym réwniez ze
wzgledu na charakter inwestycji czyli zmiana sposobu uzytkowania wiaty na hale
magazynows nie wymaga przeprowadzenia analizy funkcji oraz cech zabudowy dotyczgcych
parametréw budynku. Projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony przez osobe spetniajaca
warunki okreslone w art. 5 pkt. 5 ustawy. Niniejsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach
przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 41 5 ustawy oraz opinii zgodnie z art. 53 ust. Se.
Wobec powyzszego, na podstawie wezedniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postgpowania, orzeczono jak w sentencji.

Projekt decyzji przygotowata: inz. Monika Waligéra

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzagdowego
Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy
Czerniejewo w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec Burmistrza Miasta i Gminy Czerniejewo (art. 127a § 1 k.p.a.).
Z dniem dorgczenia o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna
(art. 127a § 2 k.p.a.). Najwazniejszym skutkiem zrzeczenia si¢ odwolania jest prawomocnogé
decyzji, tj. brak mozliwoéci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

W przypadku nie wydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie
90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie decyzji, stronie przystuguje prawo do wystapienia
z zadaniem wymierzenia kary pienigznej za zwioke w jej wydaniu. Wniosek wnosi sie za
posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Czerniejewo do organu wyzszego stopnia jakim
jest Wojewoda, ktéry wymierza kare pieniezna w drodze postanowienia, na ktére przystuguje
zazalenie. Do termindw wydania decyzji nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okre$lonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania
oraz okreséw opoznien sgpqu’g’{)j\ﬁ@)’xych z winy strony albo z przyczyn nie ileznych od
organu, AN

e

Zataczniki: 3 .
1. Kopia mapy zasadniczej’# skali 1:1000 z zaznaczonymi
teren inwestycji
2. wyniki analizy funkecji oraz cech zabudowy i zagospodarows
Otrzymuja:
1. Petnomocnik wnioskodawcy — p. Pawet Borowski
ul. Tadeusza Kociuszki 41, 62-241 Zydowo
2. Krajowy Oérodek Wsparcia Rolnictwa '
Oddziat Terenowy w Warszawie
P1. Bankowy 2, 00-095 Warszawa
3. Gmina Czerniejewo
ul. Poznanska 8, 62-250 Czerniejewo
4. aa.

Iniami rozgraniczajacymi

nia terenu
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ Z WYNIKAMI

przeprowadzona na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. Nr 164 poz. 1116, zwanego dalej ,,rozporzadzeniem™).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej: wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy; :

a) wnioskodawca: Gospodarstwo Rolno-Hodowlane Sp. z o.0., ul. T. Kosciuszki 41,
62-241 Zydowo, w imieniu ktérej dziata na podstawie udzielonego pelnomocnictwa p. Pawet
Borowski,

b) nazwa inwestycji: budowa budynku magazynowego,

¢) lokalizacja: terenie cze$ci dz. nr geod. 75/3 o pow. ok. 0,9500 ha, obreb: Zydowo gmina
Czerniejewo.

Przedmiotem inwestycji Jest budowa budynku magazynowego. Zgodnie z art. 61 ust. 4
ustawy przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z ta zabudowa przekracza Srednig
powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. Inwestor posiada gospodarstwo rolne
o powierzchni wigkszej niz z $rednia wielko§¢ gospodarstwa rolnego w gminie Czernigjewo.
Srednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego w gminie Czerniejewo wynosi 10,7368 ha, a Inwestor
ma gospodarstwo o pow. 4600 ha. W zwiazku zpowyzszym nie ma potrzeby
przeprowadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu w celu
okre$lenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy. wzakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytéw iformy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Poza tym réwniez ze wzgledu na charakter inwestycji
czyli zmiana sposobu uzytkowania wiaty na hal¢ magazynowa nie wymaga przeprowadzenia
analizy funkcji oraz cech zabudowy dotyczacych parametréw budynku.

Przedmiotem analizy byto sprawdzenie spelniania wymogoéw okreslonych w art. 61
ust 1 pkt 2 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Spehienie warunku o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 cyt. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dostep do drogi publicznej: zapewniony z drogi gminnej dz. nr ewid. 73.
Spelnienie warunku o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:

- w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng: z istniejacego przytacza,

- w zakresie zaopatrzenia w wodg: nie dotyczy,

- w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych: nie dotyczy;

- zaopatrzenie w energi¢ cieplng: nie dotyczy;

- w zakresie odplowadzania wod opadowych: na wlasny nieutwardzony teren inwestycji

lub zgodnie z przepisami odrebnymi.

Spelnienie .warunku o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 cyt. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
Spelnienie warunku o ktérym mowa w_art. 61 ust. 1 pkt 5 cyt. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym,
Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi w zakresie ustalenia walunkow
zabudowy.
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Spelnienie warunku o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 cyt. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

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

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zatgcznik:

1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren

inwestycji oraz wynikami analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Analize sporzadzita: inz. Monika Waligéra

Zateanis oo decyei N 2916790 , 400 2028711
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