STAROSTA POWIATU

WROCEAWSKIEGO
ul. T. KoSciuszki 131, 50-440 Wroclaw Wroctaw, dnia 12 stycznia 2026 1.
(oznaczenie organu wydajacego decyzje) (miejscowos¢ i data)

SP-AB.6740.828.2024.BW

(nr rejestru organu wydajacego decyzje)
SP-AB.6740.2300.2025.EZD
ZR.1504-e-D

DECYZJA Nr 32/2026

Na podstawie art. 28 ust. 1a), art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t.,j. Dz. U.z 2025 r., poz. 418 ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t.,j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie na budowe z
dnia 8 maja 2024 r.,

zatwierdzam przedlozZony projekt zagospodarowania terenu
i projekt architektoniczno - budowlany oraz udzielam inwestorowi,
ktérym jest:
podmiot pn.: HE4 ENTERPRISES 1 SPOELKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
z siedziba przy ul. Towarowej 28, 00-839 Warszawa,

(imie i nazwisko lub nazwa inwestora oraz jego adres)
pozwolenia na budowe, obejmujaca:

»~budynek magazynowo - ustugowy z czescia socjalno - biurowa oraz pomieszczeniami technicznymi,
budynkiem administracyjno - technicznym, budynkiem portierni, budynkiem pompowni p. poZz., zbiornikiem
wody do celéw p. poz., zbiornikiem retencyjnym wraz z odprowadzeniem do rzeki Zalina, drogami
wewnetrznymi, parkingami, wraz z infrastrukturg techniczna oraz zagospodarowaniem terenu”, na dz. nr
120/6,120/7, obr. ewid. Milejowice oraz na dz. nr 201/6 i 201/7 i 196, obr. ewid. Wojkowice, gm. Zérawina.

(nazwa i rodzaj oraz miejsce wykonywania robét budowlanych)

Jednoczesnie, na podstawie art. 36 ust 1 pkt 1, 4 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, naktadam

obowigzek:

1. ustanowienia kierownika budowy, na podst. art. 42 ust 1 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane;

2. ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego we wszystkich obowigzujacych specjalnosciach, na podst. § 2

ust. 2, § 3 ust. 11 2, Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r., w sprawie rodzajéw obiektéw

budowlanych, przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego;
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, zgodnie z art. 55 ust 1 ustawy - Prawo budowlane,

4.  przestrzegania warunkéw okre$lonych w decyzjach: Wéjta Gminy Zérawina z dnia 17 lipca 2022 r., nr 14/2021
- 0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, Dyrektora Zarzadu Zlewni we
Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 4 kwietnia 2024 r., znak
WR.ZUZ.5.4210.203.2023.MG - pozwolenie wodnoprawne, Dolno$laskiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkéw z dnia 27 stycznia 2023 r., nr 188/2023 - pozwolenie na prowadzenie badan archeologicznych,
Starosty Powiatu Wroctawskiego z dnia 7 listopada 2025 r., nr 865/2025 - zezwolenie na realizacje inwestycji
drogowej oraz umowy ,drogowej” z dnia 12 maja 2023 r., nr UG-ORG.032.62.2023 zawartej pomiedzy Gming
Zoérawina, a inwestorem: HE4 Enetrpises 1 sp. z o. o.

w

UZASADNIENIE

W dniu 8 maja 2024 r. wplynal do tutejszego organu wniosek w postaci elektronicznej podpisany przez
Pana Krzysztofa Jopka - pelnomocnika wnioskodawcy, ktorym jest podmiot pn.: HE4 ENTERPRISES 1 sp. z 0. 0. 0
wydanie w/w pozwolenia na budowe.
Do wniosku zataczono:
e projekt zagospodarowania terenu (1 plik komputerowy), projekt architektoniczno - budowlany (1 plik
komputerowy), zataczniki projektu budowlanego (1 plik komputerowy),
e osSwiadczenie wnioskodawcy o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (1
plik komputerowy),
e pelnomocnictwo wnioskodawcy udzielone Panu Krzysztofowi Jopkowi wraz z potwierdzeniem wniesienia
optaty skarbowej (2 pliki komputerowe),
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e karta uzgodnienia w/w projektow przez rzeczoznawce ds. przeciw pozarowych (1 plik komputerowy),

e karta uzgodnienia w/w projektow przez rzeczoznawce ds. sanitarno - higienicznych (1 plik komputerowy),

Wobec stwierdzenia brakéw formalnych we wniosku, tutejszy organ pismem z dnia 10 maja 2024 r.
poinformowat inwestora o konieczno$ci uzupetnienia wniosku. Przedmiotowy wniosek zostat ostatecznie
uzupetniony dnia 13 czerwca 2024 r., wobec tego tutejszy organ wszczal postepowanie administracyjne w
przedmiocie pozwolenia na budowe, o czym powiadomit strony i uczestnikow postepowania, pismem z dnia 13
czerwca 2024 r.

W toku dalszych czynno$ci dokonano merytorycznej oceny przedtozonych projektéw, zgodnie z kryteriami
opisanymi w art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Ocena ta wykazata, Ze przedtozone projekty zawieraja
nieprawidtowosci, wobec czego postanowieniem nr 1112/2024 z dnia 13 czerwca 2024 r., naloZzono obowigzek ich
usuniecia w terminie do dnia 2 grudnia 2024 r.

Termin usuniecia nieprawidlowos$ci natozonych ww. postanowieniem byt dwukrotnie zmieniany na wniosek
inwestora i ostatecznie wyznaczony na dzien 31 grudnia 2025 .

W dniu 3 grudnia 2025 r., w odpowiedzi na postanowienie tutejszego organu, wplynelo w postaci
elektronicznej pismo przewodnie wraz z uzupelionymi projektami: zagospodarowania terenu i architektoniczno -
budowlanym oraz zalacznikami projektu budowlanego. Z pisma tego wynikato, Ze stanowi ono czeSciowe
uzupelnienie postanowienia, tj. nie zawiera potwierdzenia ostateczno$ci decyzji na realizacje inwestycji drogowe;j.
Ostateczne uzupetnienie dokumentacji projektowej nastgpito dnia 19 grudnia 2025 r.

W wyniku analizy akt sprawy tutejszy organ stwierdzit, co nastepuje.

Stosownie do art. 32 ust 4 ustawy - Prawo budowlane pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wylgcznie temu, kto:

1) ztozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznos$ci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

1a) ztozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznoSci pozwolen, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 i art. 26 ust. 1,

oraz decyzji, o ktérej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich

Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej, jezeli s3 one wymagane;

2) ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomoscia na cele budowlane.

Art. 35 ust 3 ustawy Prawo budowlane ustanawia z kolei mozliwo$¢ natozenia przez organ administracji
architektoniczno - budowlanej, w razie stwierdzenia nieprawidtowos$ci postanowienia o obowigzku usuniecia
danych nieprawidtowosci w okre§lonym terminie.

W mysli art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane, w razie speinienia wymagan okreslonych w ust. 1 oraz w art. 32
ust. 4, organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze odmoéwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Odnoszac sie do art. 35 ust 1 ustawy - Prawo budowlane, stwierdzono zgodnos$¢ przedtozonych projektéw z
ustaleniami decyzji Woéjta Gminy Zérawina: nr 14/2023 z dnia 17 lipca 2023 r. oraz nr 06/2023 z dnia 9.05.2023 r. -
o warunkach zabudowy, jak réwniez nie stwierdzono naruszen w zakresie przepiséw techniczno - budowlanych.

W dalszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze przedtozone projekty zostaly bez uwag uzgodnione z wtasciwym
rzeczoznawcg do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych oraz z rzeczoznawca do spraw sanitarno - higienicznych.

W dokumentacji projektowej znajdujg sie oswiadczenia: projektanta o sporzadzeniu projektu
zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej oraz projektanta i
projektanta sprawdzajacego o sporzadzeniu projektu architektoniczno - budowlanego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i zasadami wiedzy techniczne;j.

Tutejszy organ nie stwierdzit rowniez naruszen w zakresie kompletnosci przedtozonych projektéw w zakresie
wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

Planowane przedsiewziecie, biorgc pod uwage przepisy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10.09.2019 r.,
Dz.U.2019.1839 t. j. ze zm., w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko zalicza sie do
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko. Inwestor dotaczyt do wniosku o pozwolenie na
budowe ostateczng decyzje Wéjta Gminy Zdérawina nr 14/2021 z dnia 17 lipca 2022 r. (przeniesiong ostateczna
decyzja Wéjta Gminy Zérawina nr 11/2022 z dnia 6 wrzesnia 2022 r.) - o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia, jak rowniez przedstawil w projekcie szczegétowe zestawienie wykazujace zgodnosé
planowanej inwestycji z ustaleniami w/w decyzji.

W zwigzku z planowanym wykonaniem urzadzen wodnych na terenie objetym inwestycja, tj.. wylotu
kanalizacji deszczowej do rzeki wraz z wykonaniem umocnienia dna i skarp rzeki Zalina, drenazy odwadniajacych,
likwidacji i przebudowy cze$ci drenowania melioracyjnego, jak réwniez ze wzgledu na szczeg6lne korzystanie z wod
polegajace na wykonaniu na nieruchomosci o powierzchni powyzej 3500 m2 robét lub obiektéw budowlanych trwale
zwigzanych z gruntem, inwestor dotaczyt do wniosku ostateczng decyzje Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wroctawiu
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 4 kwietnia 2024 r., znak WR.ZUZ.5.4210.203.2023.MG,
jak réwniez przedstawit w projekcie szczegétowe zestawienie wykazujace zgodnos$¢ planowanej inwestycji z
ustaleniami powyzszej decyzji wodnoprawne;j.

Po przeanalizowaniu catosci dokumentacji stwierdzono réwniez, iz przedtozone projekty zostaty opracowane
oraz sprawdzone przez osoby posiadajgce wymagane uprawnienia budowlane i legitymujace sie aktualnymi na dzien
opracowania projektéw zaswiadczeniami o wpisie na liste cztonkéw wiasciwej izby samorzadu zawodowego.
Wszystkie osoby posiadajace uprawnienia budowlane i biorace udzial w opracowaniu przedmiotowych projektow
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figuruja w elektronicznym Centralnym Rejestrze Uprawnien Budowlanych.

W przeprowadzonym postepowaniu stwierdzono, iz wniosek inwestora wraz z projektami spetnia warunki
okreslone w art. 32 ust 1 i ust 4 oraz art. 33 ust 2 ustawy - Prawo budowlane.

W zwiazku z powyzszym, w razie spetnienia wymagan okre$lonych w art. 32 ust 1 oraz w art. 32 ust. 4, organ
administracji architektoniczno - budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Uwzgledniajac powyzsze, na podstawie art. 28 ust. 1a) oraz art. 34 ust. 4 tej ustawy, orzeczono jak w sentenciji.

POUCZENIE

0d decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Dolno$laskiego za posrednictwem organu, ktéry wydat
niniejsza decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. Jednoczes$nie, zgodnie z art. 127a kpa, przed uptywem
terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Informacja o niniejszej decyzji i o mozliwosci zapoznania sie z jej tre$cig oraz z dokumentacjg sprawy podlega
podaniu do publicznej wiadomosci zgodnie z art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistw w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko.

Elektronicznie podpisany
. _Zt“p\)VSta'{OSth‘ przez Irena Julia Ciesla
owlatu Wroctawskiego .
Dyrektor Wydziatu Data: 2026'0-! 1 ?
Architektury i Budownictwa ~ 09:03:42 +01'00
(pismo zostato wydane w postaci elektronicznej
i podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

ADNOTACJA DOTYCZACA OPEATY SKARBOWE]

Na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej - inwestycja podlega optacie skarbowej. Inwestor wniést optate skarbowa: 2316,27 zi.
Zalaczniki:

1. Projekt zagospodarowania terenu
2. Projekt architektoniczno - budowlany
3. Zataczniki projektu budowlanego

Otrzymuja (inwestor i pozostate strony postepowania):
1. inwestor -HE4 Enterprises 1 sp. z 0. 0. do rak pelnomocnika, ktérym jest Pan Krzysztof Jopek - wraz z zatacznikami

2. pozostate strony postepowania wg rozdzielnika

Do wiadomo$ci:

1. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Wroctawskim w/m wraz z zatacznikami
2. Wydz. AiB w/m wraz z zalacznikami

Sprawe prowadzi: Barttomiej Weryniski, tel. (71) 722-17-24
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