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ul. Plac 20 Października 1
63 – 100 Śrem
Śrem, …….. marca 2026 r.
PPSPP.6730.262.2025.BK
Obwieszczenie
o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy
Podaję[footnoteRef:1] do publicznej wiadomości informację, że 18 marca 2026 r. wydałem decyzję nr 24/2026 o warunkach zabudowy na rzecz spółki Śremskie TBS Sp. z o.o. z siedzibą w Śremie dla inwestycji polegającej na budowie instalacji odnawialnego źródła energii – zespołu kotłowni wodorowo-tlenowej na terenie działek o nr ewid. 16/6 i 16/8, obręb Śrem (rejon ul. Farnej), która poprzedzona była decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach z 28 sierpnia 2025 r. znak PPSOŚ.6220.15.2024.BM. [1:  Podstawa prawna: art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 24)] 

Z decyzją można zapoznać się w Biuletynie Informacji Publicznej Urzędu Miejskiego w Śremie (https://bip.srem.pl/public/?id=238338) a z decyzją oraz dokumentacją sprawy w Urzędzie Miejskim w Śremie, ul. Plac 20 Października 1, biuro nr 34, w godzinach od 7:00 do 15:00.

Grzegorz Wiśniewski
Burmistrz Śremu

Wywieszono: 20.03.2026 r.
Zdjęto: ……04.2026 r.
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Burmistrz Śremu
ul. Plac 20 Października 1
63 – 100 Śrem
Śrem, 18 marca 2026 r.
PPSPP.6730.262.2025.BK
Decyzja nr 24/2026
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 w związku z art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 3 i art. 64c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668 i 1847, z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 24), zwanej dalej u.p.z.p., oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), zwanej dalej k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku złożonego 30.09.2025 r., przez:
Śremskie TBS Sp. z o.o. z siedzibą w Śremie,
ul. Leopolda Okulickiego 3, 63-100 Śrem
w sprawie ustalenia warunków zabudowy dla przedsięwzięcia: „budowa zespołu kotłowni wodorowo-tlenowej wraz z infrastrukturą towarzyszącą” na terenie działek o nr ewid. 16/6 i 16/8, obręb Śrem,
ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
następujące warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. Opis inwestycji:
1) rodzaj: instalacja odnawialnego źródła energii – zespół kotłowni wodorowo-tlenowej, w skład której wchodzą:
a) budynek zasilająco-sterowniczy,
b) nie więcej niż dwie kompresorownie wodoru,
c) nie więcej niż trzy generatory wodoru,
d) nie więcej niż trzy magazyny wodoru,
e) nie więcej niż dwa moduły przygotowania gazów do kotłów,
f) nie więcej niż dwa kotły wodorowo-tlenowe o mocy 500 kW każdy,
g) nie więcej niż dwie kompresorownie powietrza,
h) nie więcej niż cztery magazyny ciekłego azotu,
i) nie więcej niż dwa stanowiska rozładunkowe wodoru / tlenu,
j) nie więcej niż dwa stanowiska rozdzielcze instalacji zraszaczowej,
k) nie więcej niż dwie pompownie przeciwpożarowe,
l) nie więcej niż trzy ogniwa paliwowe i kasety ogniw paliwowych,
m) zbiorniki,
n) drogi i place manewrowe,
o) instalacja fotowoltaiczna o łącznej mocy zainstalowanej elektrycznej nie większej niż 350 kW;
2) lokalizacja: teren inwestycji składający się z działek o nr ewid. 16/6 i 16/8, obręb Śrem, zgodnie z liniami rozgraniczającymi wyznaczonymi na mapie, stanowiącej załącznik nr 1 do decyzji;
3) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: instalacja odnawialnego źródła energii.
2. Warunki i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikające z przepisów odrębnych w zakresie:
1) warunków i wymagań ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:
a) linia zabudowy: nieprzekraczalna, określona w załączniku nr 1 do decyzji, oznaczająca linię wyznaczającą najmniejszą odległość, w której mogą być zlokalizowane zewnętrzne krawędzie ścian zewnętrznych budynku zasilająco-sterowniczego i krawędzie przegród zewnętrznych pozostałych obiektów kubaturowych, wyznaczona wzdłuż budynku na działce o nr ewid. 16/5, obręb Śrem, od strony drogi gminnej – ul. Farnej (działki o nr ewid. 15/3, obręb Śrem), przy czym:
· okapy i gzymsy, mogą wykraczać przed nieprzekraczalną linię zabudowy o nie więcej niż 0,8 m, 
· zadaszenia wejściowe, mogą wykraczać przed nieprzekraczalną linię zabudowy o nie więcej niż 1,5 m,
b) maksymalna intensywność zabudowy: 0,01,
c) nadziemna intensywność zabudowy: nie większa niż 0,01,
d) udział powierzchni zabudowy: nie większy niż 0,01,
e) szerokość elewacji frontowej[footnoteRef:2] budynku: od 6,0 m do 11,0 m, [2:  Front terenu został oznaczony w załączniku nr 1 do decyzji.] 

f) wysokość zabudowy: nie większa niż 12 m,
g) geometria dachu: 
· [bookmark: _Hlk151465828]kąt nachylenia: nie większy niż 35°,
· rodzaj dachu: płaski albo dwuspadowy,
· układ głównych połaci dachu dwuspadowego: symetryczny,
· kierunek głównej kalenicy dachu dwuspadowego: prostopadły w stosunku do frontu terenu z tolerancją ±15°;
h) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej: 0,20;


2) ochrony środowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej:
a) uwzględnienie ograniczeń w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikających z położenia terenu inwestycji w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 150 Pradolina Warszawa-Berlin,
b) uwzględnienie wymagań i warunków określonych w decyzji Burmistrza Śremu z 28 sierpnia 2025 r. znak PPSOŚ.6220.15.2024.BM o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięcia polegającego na budowie zespołu kotłowni wodorowo-tlenowej wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działkach o numerach ewidencyjnych: 15/3 (zjazd), 16/6 (część działki) i 16/8, obręb Śrem,
c) uwzględnienie ograniczeń w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikających z położenia terenu inwestycji w strefie ochrony pośredniej ujęcia wody podziemnej „Przywale” w Śremie, ustanowionej rozporządzeniem Dyrektora Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 5 lutego 2007 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujęcia wody podziemnej "PRZYWALE" dla miasta Śrem (Dz. Urz. Woj. Wielk. Nr 32, poz. 812), zmienionym rozporządzeniem z 24 sierpnia 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Wielk. Nr 138 poz. 3092);
3) obsługi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) sposób zaopatrzenia w wodę: sieć wodociągowa,
b) sposób zaopatrzenia w energię elektryczną: sieć elektroenergetyczna,
c) należy uwzględnić ograniczenia wynikające z występowania uzbrojenia technicznego, w tym urządzeń melioracji wodnych (teren graniczy z rowami melioracyjnymi), uzyskać stosowne oświadczenia i warunki od właściwych jednostek oraz wykonać inwestycję w sposób zapewniający zachowanie sprawności użytkowej urządzeń,
d) gospodarowanie odpadami: zgodnie z przepisami odrębnymi,
e) dostęp do drogi publicznej: bezpośredni do drogi gminnej – ul. Farnej (działki o nr ewid. 15/3 i 48/2, obręb Śrem) poprzez istniejący i projektowany zjazd,
f) liczba miejsc do parkowania: nie mniejsza niż dwa na każde rozpoczęte 20 m2 powierzchni zabudowy budynku;
4) wymagań dotyczących ochrony interesów osób trzecich:
a) warunki ochrony przed pozbawieniem: 
· dostępu do drogi publicznej, możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze środków łączności – inwestycja nie może pozbawiać dostępu do drogi publicznej, ani możliwości korzystania z: wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze środków łączności osoby trzecie, 
· dostępu światła dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi – inwestycja i sposób zagospodarowania działki powinny spełniać wymogi zawarte w przepisach techniczno – budowlanych, a jednocześnie na etapie opracowania projektu budowlanego należy uwzględnić wymagania w zakresie ochrony uzasadnionych interesów osób trzecich,
b) warunki ochrony przed uciążliwościami powodowanymi przez hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne i promieniowanie; a także zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby – zgodnie z przepisami z zakresu ochrony środowiska należy podjąć działania mające na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziaływaniom na środowisko;
5) ochrony obiektów budowlanych na terenach górniczych, w zakresie granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także narażonych na niebezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych: część terenu inwestycji znajduje się w odległości mniejszej niż 50 m od stopy wału przeciwpowodziowego rzeki Warty, w której obowiązuje zakaz wykonywania obiektów budowlanych – 7 listopada 2024 r. Dyrektor Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Poznaniu Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie wydał decyzję znak P.RPP.4262.45.2024.JN zwalniającą od zakazów określonych w art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. – Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960 i 1535) na wykonaniu: obiektów budowlanych (stanowiska rozdzielczego instalacji zraszaczowej, dróg wewnętrznych, utwardzonych placów), ogrodzenia wraz z bramą oraz deniwelacji terenu realizowanych w ramach przedsięwzięcia: „Realizacja zespołu kotłowni wodorowo-tlenowej wraz z infrastrukturą towarzyszącą”.
3. Linie rozgraniczające teren inwestycji wyznaczone na mapie zasadniczej w skali 1:1000.
Decyzja o warunkach zabudowy wygasa po upływie 5 lat od dnia, w którym stała się prawomocna.
Uzasadnienie
Wniosek o ustalenie warunków zabudowy został złożony 30.09.2025 r., a więc po dniu wejścia w życie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 i z 2025 r. poz. 527) oraz po dniu wejścia w życie rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1116). 
Okoliczność ta miała doniosłe znaczenie prawne, bowiem w analizowanej sprawie zastosowanie znalazły następujące przepisy:
1) art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw: do spraw dotyczących (…) wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczętych od dnia wejścia w życie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
a) stosuje się przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowy,
b) nie stosuje się przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1;
2) art. 64c u.p.z.p., zgodnie z którym decyzja o warunkach zabudowy wygasa po upływie 5 lat od dnia, w którym stała się prawomocna.
Warto zaznaczyć, że zasada dotycząca terminu wygaśnięcia decyzji o warunkach zabudowy (art. 64c u.p.z.p.) nie dotyczy decyzji, które stały się prawomocne przed 1 stycznia 2026 r., a także decyzji wydanych w sprawach wszczętych przed dniem 16 października 2025 r. [art. 62 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1668)].
Stosownie do art. 4 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego określenie sposobów zagospodarowania i warunków zabudowy terenu dla lokalizacji inwestycji innych niż celu publicznego następuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
W myśl art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, a także zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, z uwzględnieniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunków zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje się odpowiednio.
Zgodnie z art. 60 ust. 1 u.p.z.p. decyzję o warunkach zabudowy wydaje (…) wójt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu z organami, o których mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnień lub decyzji wymaganych przepisami odrębnymi. 

Stosownie do art. 104 § 1 i § 2 k.p.a. organ administracji publicznej załatwia sprawę przez wydanie decyzji, chyba że przepisy kodeksu stanowią inaczej. Decyzje rozstrzygają sprawę co do jej istoty w całości lub w części albo w inny sposób kończą sprawę w danej instancji.
Do wniosku o ustalenie warunków zabudowy Wnioskodawca załączył charakterystykę zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytów projektowanych obiektów budowlanych oraz powierzchni terenu podlegającej przekształceniu, przedstawioną w formie opisowej i graficznej, która znajduje się w aktach sprawy. Treść wniosku oraz załącznik graficzny do wniosku są ze sobą spójne. W części graficznej Wnioskodawca wskazał również obszar, na który planowana inwestycja będzie oddziaływać. Do wniosku załączona została ostateczna decyzja środowiskowa oraz decyzja zwalniająca od zakazów wykonywania obiektów budowlanych w odległości mniejszej niż 50 m od stopy wału przeciwpowodziowego rzeki Warty. Wniosek zatem był kompletny.
Planowana inwestycja polega na budowie zespołu kotłowni wodorowo-tlenowej wraz z infrastrukturą towarzyszącą, obejmującej: „kompresorownię wodoru, generatory wodoru, magazyn wodoru, stanowisko rozładunkowe wodoru oraz stanowisko rozładunkowe ciekłego tlenu, moduł przygotowania gazów dla kotłów, kotły wodorowo–tlenowe 2 x 500 kW, kompresorownię powietrza, magazyn ciekłego tlenu, instalacje pomocnicze dla magazynu ciekłego tlenu, budynek zasilająco-sterowniczy, zbiornik magazynowy wody odpadowej z kotłów, zbiornik buforowy wody ciepłowniczej, stanowisko rozdzielcze instalacji zraszaczowej, pompownię przeciwpożarową, przeciwpożarowy zbiornik wodny, zbiornik/zbiorniki podziemne na wodę deszczową, zbiornik/zbiorniki wody demineralizowanej, ogniwa paliwowe, kasety ogniw paliwowych/zewnętrzna płyta dystrybucyjna, instalację fotowoltaiczną (PV) w wydzielonych miejscach placu manewrowego. 
Ponadto inwestycja obejmuje realizację elementów uzupełniających podstawową funkcję obiektu, takie jak: drogi, place pod urządzenia i place manewrowe, kanalizacja deszczowa z systemem retencji, przyłącza (do sieci elektroenergetycznej, wodociągowej, kanalizacji deszczowej), instalacje elektryczne, teletechniczne, CCTV itp., rurociągi technologiczne wraz z podkonstrukcją wsporczą, ściany oddzielenia przeciwpożarowego o odporności ogniowej minimum REI 120, ogrodzenie wraz z bramami.”


Obiekt stanowić ma lokalne źródło ciepła, zapewniające energię cieplną do zasilenia centralnego ogrzewania oraz systemu ciepłej wody użytkowej na potrzeby zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej planowanej na terenie działki o nr ewid. 16/9, obręb Śrem. 
Zgodnie z ustaleniami decyzji środowiskowej główną funkcją planowanych do wykorzystania generatorów wodoru jest rozdzielenie cząsteczki wody pod wpływem napięcia elektrycznego na jej części składowe, to jest tlen oraz wodór. W instalacji zastosowana będzie elektroliza anionowymienna. Do procesu produkcji wodoru przewiduje się wykorzystanie energii odnawialnej (solarnej z paneli fotowoltaicznych). Z kolei kotły wodorowo-tlenowe wykorzystują wodór jako główne paliwo do produkcji ciepła. Kotłownia wodorowo-tlenowa z infrastrukturą techniczną nie będzie źródłem emisji zanieczyszczeń do powietrza. 
Biorąc powyższe pod uwagę planowana inwestycja jest instalacją odnawialnego źródła energii, o której mowa w 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii (Dz. U. z 2026 r. poz. 68), zwanej dalej uOZE, to jest instalacją stanowiącą wyodrębniony zespół:
a) urządzeń służących do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepła lub chłodu opisanych przez dane techniczne i handlowe, w których energia elektryczna lub ciepło lub chłód są wytwarzane z odnawialnych źródeł energii, lub
b) obiektów budowlanych i urządzeń, stanowiących całość techniczno-użytkową służącą do wytwarzania biogazu, biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego
- a także połączony z tym zespołem magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu lub instalacja magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana do magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego.
Wodór odnawialny to wodór wytworzony z odnawialnego źródła energii [art. 2 pkt 36a uOZE w związku z art. 3 pkt 3d ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43).
W związku z powyższym w analizowanej sprawie zastosowanie ma art. 61 ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z którym przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1 (tzw. zasada dobrego sąsiedztwa) i pkt 2 (dostęp do drogi publicznej) nie stosuje się między innymi do instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii.

Charakterystyka planowanej inwestycji na podstawie wniosku:
1) powierzchnia zabudowy: od 20 m2 do 35 m2,
2) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niż 1000 m2,
3) szerokość elewacji frontowej budynku: od 6 m do 11 m, 
4) liczba kondygnacji nadziemnych: 1,
5) wysokość zabudowy: od 1,5 m do 12,0 m, 
6) kąt nachylenia dachu: nie większy niż 35°,
7) rodzaj dachu: płaski albo dwuspadowy, symetryczny, prostopadły;
8) liczba miejsc do parkowania: od 3 do 6.
Przedmiotowy teren, składający się z działek o nr ewid. 16/6 i 16/8, obręb Śrem, o łącznej powierzchni 9544 m2, zgodnie z prowadzoną przez Starostę Śremskiego ewidencją gruntów i budynków, stanowi: grunty orne (RV i RVI) oraz inne tereny zabudowane (Bi). Front terenu objętego wnioskiem, to część granicy terenu bezpośrednio przylegająca do drogi gminnej – ul. Farnej (działki o nr ewid. 15/3, obręb Śrem). Teren objęty wnioskiem od północy graniczy z terenem ujęcia wody pitnej, od południa z terenem planowanego osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, od wschodu z drogą gminną, od zachodu z wałem przeciwpowodziowym rzeki Warty. 
Dla terenu projektowanej inwestycji nie został uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz plan ogólny gminy ani nie została podjęta uchwała w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do art. 53 ust. 3 w związku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. przeprowadzone zostały analizy: warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikających z przepisów odrębnych, oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na którym przewiduje się realizację inwestycji. Analizy znajdują się w aktach sprawy.
[bookmark: _Hlk151540389]Zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p. sporządzenie projektu decyzji o warunków zabudowy powierzono osobie spełniającej warunki określone w art. 5 pkt 4. Projekt decyzji znajduje się w aktach sprawy. 
W decyzji nie ustalono warunków i szczegółowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikających z przepisów odrębnych – w zakresie ochrony środowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, a związanych z:
1) występowaniem złóż kopalin oraz obecnych i przyszłych potrzeb eksploatacji tych złóż;
2) ochroną wód, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w związku z prowadzeniem gospodarki rolnej;
3) potrzebami w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;
4) ograniczeniami wynikającymi z ustanowienia w trybie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r. poz. 13) form ochrony przyrody oraz ustaleń obowiązujących planów ochrony;
5) ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikających z lokalizacji terenu w strefie ochrony konserwatorskiej lub wykonywaniem robót budowlanych w budynku wpisanym do rejestru lub gminnej ewidencji zabytków,
ponieważ nie wynikały z nich żadne nakazy, zakazy i ograniczenia w zagospodarowaniu przedmiotowego terenu.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p., a mianowicie:
1) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego, przy czym warunek uznaje się za spełniony, jeżeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej między właściwą jednostką organizacyjną a inwestorem;
2) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust. 1;
3) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi;
4) zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze: 
a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu, o którym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 u.p.z.p.,
c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
Analiza dokonana w trakcie prowadzonego postępowania potwierdziła, że warunki, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p. zostały spełnione, bowiem:
1) spełniony – istniejące (sieć wodociągowa i sieć elektroenergetyczna) uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego;
2) spełniony – teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne, bowiem inwestycja planowana jest na działkach, która zgodnie z ewidencją gruntów i budynków prowadzoną przez Starostę Śremskiego, stanowi grunty orne klasy V i VI oraz inne tereny zabudowane;
3) spełniony – decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi;
4) spełniony – zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze:
a) objętym zakazem wznoszenia i utrzymywania obiektów budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi związanym z lokalizacją sieci przesyłowej,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu, 
c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
Dla planowanej inwestycji ustalono nieprzekraczalną linię zabudowy w linii zewnętrznej ściany budynku zlokalizowanego na terenie działki o nr ewid. 16/5, obręb Śrem, oznaczającą linię wyznaczającą najmniejszą odległość, w której mogą być zlokalizowane zewnętrzne krawędzie ścian zewnętrznych budynku zasilająco-sterowniczego i krawędzie przegród zewnętrznych pozostałych obiektów kubaturowych, wyznaczoną od strony drogi gminnej – ul. Farnej (działki o nr ewid. 15/3, obręb Śrem). Nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczona została jako linia ciągła, z umieszczonymi stycznie niewypełnionymi trójkątami. Stosownie bowiem do § 3 ust. 3 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) „podstawowe jednobarwne oznaczenia graficzne dotyczące granic i linii regulacyjnych, a także elementów zagospodarowania przestrzennego, przeznaczone do stosowania w części graficznej decyzji, o których mowa w ust. 1, stosuje się zgodnie z Polską Normą PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r. 
Wyznaczona linia zabudowy określa jedynie maksymalny zasięg położenia planowanych obiektów kubaturowych względem drogi gminnej.
Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 09.09.2020 r., II OSK 1184/20 „Organ ustalający warunki zabudowy jest związany wnioskiem inwestora co do rodzaju inwestycji, natomiast nie jest bezwzględnie związany poszczególnymi parametrami technicznymi, opisującymi planowany obiekt budowlany. Nie jest także wymagane by inwestor modyfikował wniosek w zależności od ustaleń analizy. 
Wydający ją organ ocenia dopuszczalność zmiany zagospodarowania terenu w świetle przepisów prawa oraz wskazuje warunki i zasady, którym planowana inwestycja powinna odpowiadać. To rzeczą organu administracji jest dokonanie, w oparciu o obowiązujące przepisy, ustaleń i określenie wymogów dla nowej zabudowy, przy czym wyniki tak przeprowadzonej analizy mogą doprowadzić do określenia warunków inwestycji w sposób odmienny od wstępnie proponowanej przez inwestora.”
Maksymalną intensywność zabudowy, maksymalną nadziemną intensywność zabudowy oraz udział powierzchni zabudowy ustalono na poziomie nie większym niż 0,01 powierzchni terenu inwestycji. 
Szerokość elewacji frontowej budynku ustalono od 6,0 m do 11,0 m. Wysokość zabudowy ustalono jako nie większą niż 12 m. Z kolei geometrię dachu (kąt nachylenia i układ połaci dachowych) projektowanego budynku ustalono w następujący sposób: kąt nachylenia nie większy niż 35°, dach płaski albo dwuspadowy (układ głównych połaci dachu: symetryczny, z prostopadłym w stosunku do frontu terenu z tolerancją ±15° kierunkiem głównej kalenicy).
Analiza w zakresie możliwości potencjalnego znaczącego oddziaływania przedsięwzięcia innego niż przedsięwzięcie mogące znacząco oddziaływać na środowisko, które nie jest bezpośrednio związane z ochroną obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony, o której mowa w art. 96 ust. 1 ustawy z dnia ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1940 i 1881 oraz z 2025 r. poz. 1535) nie miała zastosowania w przedmiotowej sprawie. Dla planowanego przedsięwzięcia polegającego na budowie zespołu kotłowni wodorowo-tlenowej wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działkach o numerach ewidencyjnych: 15/3 (zjazd), 16/6 (część działki) i 16/8, obręb Śrem, 28.08.2025 r. została wydana, przez Burmistrza Śremu, decyzja znak PPSOŚ.6220.15.2024.BM o środowiskowych uwarunkowaniach, poprzedzona postępowaniem w sprawie oceny oddziaływania na środowisko (decyzja stała się ostateczna 18.09.2025 r.).
Projekt decyzji został uzgodniony z organami, o których mowa w art. 53 ust. 4 pkt 2a, pkt 5 lit. b i pkt 6 w związku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., czyli z/ze: 
1) Państwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Śremie i Wielkopolskim Państwowym Wojewódzkim Inspektorem Sanitarnym [art. 3 pkt 1a w związku z art. 12 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2024 r. poz. 416)].;
2) Marszałkiem Województwa Wielkopolskiego;
3) Starostą Śremskim i Dyrektorem Zarządu Zlewni w Poznaniu Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.
Projekt decyzji nie wymagał zaopiniowania przez operatorów, o których mowa w art. 53 ust. 5e w związku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
Projekt decyzji uzyskał stanowisko zarządcy drogi gminnej – ul. Farnej w Śremie (działki o nr ewid. 15/3 i 48/2, obręb Śrem), czyli Burmistrza Śremu, w ramach wewnętrznej procedury.
Projekt decyzji uzyskał stanowisko zarządcy ujęcia wody – Śremskich Wodociągów Sp. z o.o. z siedzibą w Śremie.
Ponadto, decyzja nie wymagała wcześniejszego uzyskania decyzji wymaganych przepisami odrębnymi, poza wspomnianą decyzją środowiskową i decyzją zwalniającą od zakaz ustanowionych przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. – Prawo wodne.
Zgodnie z utrwaloną linią orzecznictwa sądowo-administracyjnego (vide: wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 12.03.2019 r., II OSK 1024/17; wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 19.09.2019 r., IV SA/Po 417/19) stronami w postępowaniu o ustalenie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu mogą być właściciele lub użytkownicy wieczyści działek sąsiednich. Stronami tego postępowania mogą być także, w zależności od okoliczności, właściciele działek niesąsiadujących bezpośrednio z terenem planowanej inwestycji. O interesie prawnym właściciela działki leżącej w sąsiedztwie działki, której dotyczy postępowanie o wydanie warunków zabudowy, decyduje nie charakter tego sąsiedztwa (bezpośredni, pośredni), ale zasięg oddziaływania danej inwestycji na nieruchomości sąsiednie oraz stopień jej uciążliwości dla tych nieruchomości. Organ prowadzący postępowanie w sprawie warunków zabudowy ma obowiązek zbadać rodzaj inwestycji, jej rozmiary oraz stopień i zakres jej uciążliwości dla otoczenia, a następnie ustalić, jak daleko sięgać będzie oddziaływanie planowanej inwestycji. 
Zakres tego oddziaływania pozwala na ustalenie kręgu osób, które mają interes prawny w sprawie. W myśl wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 17.01.2019 r., II SA/Po 671/18: „Tylko ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomości wynikające z konkretnego przepisu prawa dają podstawę do uczestnictwa w charakterze strony w postępowaniu administracyjnym dotyczącym konkretnej inwestycji. Natomiast ograniczenia, które nie są wynikiem istnienia przepisów prawnych nie dają podstawy do uznania danego podmiotu za stronę postępowania w tego typu sprawie, wówczas bowiem istnieje interes faktyczny, a nie interes prawny”.
Ze względu na charakter i skalę inwestycji oraz planowaną zmianę sposobu zagospodarowania terenu zakresem oddziaływania planowanej inwestycji został objęty teren działek bezpośrednio sąsiadujących z terenem inwestycji o nr ewid.: 14, 15/3 i 16/9, obręb Śrem.
Biorąc powyższe pod uwagę za strony postępowania zostali uznani wnioskodawca, będący jednocześnie właścicielem części terenu inwestycji (działka o nr ewid. 16/8) i działki o nr ewid. 16/9, gmina Śrem (działki o nr ewid. 15/3 i 16/6) oraz Skarb Państwa reprezentowany przez Regionalny Zarząd Gospodarki Wodnej w Poznaniu Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie (działka o nr ewid. 14).
Ustalając warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla nowej zabudowy, w rozpatrywanej sprawie, dostosowano je do cech i parametrów architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez stan dotychczasowej zabudowy, uwzględniając wymogi ładu przestrzennego.
Stosownie do art. 56, w związku z art. 64 u.p.z.p. nie można odmówić ustalenia warunków zabudowy, jeżeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrębnymi. 
Reasumując, Burmistrz Śremu jako organ właściwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy jest zobowiązany wydać pozytywne rozstrzygnięcie, jeśli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zadość wszystkim wymogom wynikającym z przepisów prawa powszechnie obowiązującego, co miało miejsce w analizowanej sprawie. Nadto wnioskowana inwestycja spełnia łącznie ustawowe przesłanki, o których mowa w u.p.z.p.
W związku z powyższym orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie
Stosownie do art. 63 pkt 2 u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich.
Od niniejszej decyzji służy stronie prawo wniesienia odwołania do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Poznaniu, za moim pośrednictwem, w terminie 14 dni od dnia doręczenia.
Przed upływem terminu do wniesienia odwołania strona może, na podstawie art. 127a § 1 k.p.a., zrzec się prawa do wniesienia odwołania wobec organu administracji publicznej, który wydał decyzję. 
Z dniem doręczenia organowi administracji publicznej oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna i prawomocna.
[bookmark: _Hlk219365098]W przypadku niewydania przez Burmistrza Śremu decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia złożenia wniosku o wydanie takiej decyzji, podmiotowi, który wystąpił z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy, przysługuje prawo do wniesienia żądania wymierzenia kary pieniężnej (art. 64 ust. 1 pkt 1 w związku z art. 51 ust. 2 u.p.z.p.). Żądanie wnosi się za pośrednictwem Burmistrza Śremu w terminie 14 dni od dnia doręczenia decyzji o warunkach zabudowy. Żądanie wniesione po terminie pozostawia się bez rozpoznania. 
W okresie od dnia 9 grudnia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2026 r. bieg
90-dniowego terminu do wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozpoczyna się, a rozpoczęty przerywa się. Termin biegnie na nowo od dnia 1 stycznia 2027 r. [art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1668)].
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