Burmistrz Swarzedz, 20.05.2015
Miasta i Gminy Swarzedz

Nr sprawy:
RAU.6730.46.2015-6

Za dowodem doreczenia
Przy odpowiedzi proszg powofac sig
na nasz numer sprawy

DECYZJA /. 57 /0cts
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.l, art. 61 i art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015 r., poz 199), 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), Ustawy Prawo
budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2010 Nr 243 poz. 1623) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2013 r., poz. 267), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
09.02.2015 r.

Gminy Swarzedz
62-020 Swarzedz, ul. Rynek 1

w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego na terenie dziatki nr geod. 3410 potozonej w Swarzedzu, ul, Kornicka,

ustalam
nastgpujace warunki zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem:

I. Warunki w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

Ustalone po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze
wyznaczonym wokdt terenu, oznaczonym na zataczniku graficznym symbolami A-E, ktérego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji:
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego.

2. Wymagania dotyczace nowej zabudowy:
2.1. Funkcja — zabudowa mieszkaniowa.
2.2, Linia zabudowy (zgodnie z zalacznikiem graficznym):
a) obowiazujaca w odleglodci 9,0 m od granicy dzialki z ul. Kérmicka,
b) nieprzekraczalna w odleglosci 5,0 m od granicy dziatki z ul. Warzywna,
¢) pozostate odlegtosci od granic terenu objetego wnioskiem, zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.).
2.3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
a) powierzchnia zabudowy maksymalnie 23% powierzchni dziatki,
b) powierzchnia biologicznie czynna minimalnie 50% powierzchni dzialki.
2.4. Szeroko$c elewacji frontowej: do 12,0 m.
2.5. Wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej: do 3,5 m od poziomu terenu do dolnej krawedzi okapu
18,5m odpoziomu terenu do gérmej krawedzi elewacji szczytowe;.
2.6. Geometria dachu:
a) dach stromy, dwuspadowy,
b) kat nachylenia polaci 35-45°,
c) wysokosé gléwnej kalenicy do 8,5 m.
2.7. Nalezy przewidzie¢ miejsce gromadzenia odpadéw statych ($mietnik), spetniajace przepisy warunkéw
technicznych.
2.8. Ogrodzenie od strony drogi — zgodnie z przepisami warunkow technicznych, maksymalna wysoko$é
ogrodzenia - 150 cm; zabrania sie realizacji ogrodzenia z prefabrykowanych elementéw betonowych.
2.9. Inne:



3.

a) wszelkie kolizje z infrastruktura techniczna, znajdujaca si¢ w obrgbie terenu inwestycji, nalezy
uzgodnié z wlascicielem infrastruktury,

b) jezeli w obrebie planowanej inwestycji wyst¢puja urzadzenia melioracyjne lokalizacje zabudowy
nalezy uzgodnic z gestorem urzadzen przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Sktadajac wniosek o pozwolenie na budowe:

3.1. Obiekt nalezy zlokalizowaC i =zaprojektowac¢ zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6éZniejszymi zmianami).

3.2. Projekt budowlany powinien spelnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane oraz Rozporzadzenia MI z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegdlowego zakresu
i formy projektu budowlanego

3.3. Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe sklada sie na formularzu w Starostwie Powiatowym
w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zalaczniki, ktore nalezy zlozy¢é wraz z wnioskiem zostaly
wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

3.4. Niezbedne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez ZUD

3.5. Przed wystapieniem o wydanie pozwolenia na budowg nalezy, zgodnie z art.32 ust. 4 pkt 2 ustawy
z dnia 07 lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 Nr 243 poz. 1623), posiada¢ prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

II. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspoélczesnej.

1.

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisko
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko
(Dz.U. z 2008 r. Nr 199, poz.1227 z pdzniejszymi zmianami).

III. Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

L.

Obstuga komunikacyjna.

1.1. Dostep do drogi publicznej: z ul. Warzywnej.

1.2. Pelne potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ na terenie dzialki, objetej planowana inwestycja,
przyjmujac minimum dwa miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny (wliczajac miejsca w garazu).

1.3. Przed uzyskaniem pozwolenia na budowg nalezy zwrocié si¢ do wlasciwego zarzadey drogi o wydanie
zgody na zjazd do projektowanej inwestycji.

Zasilanie w energie elektryczna.
2.1. Zgodnie z opiniag ENEA Operator sp. z 0.0. z dnia 13.11.2014 r., znak od5/zr1/op/2372/2014/RN.

Zasilanie w wode.
3.1. Zgodnie z opinia Aquanet S.A. z dnia 19.11.2014 r., znak DW/IBM/518/53081/2014, IBM/80-

1/1558/2014.

Odprowadzenie Sciekdéw sanitarnych.
4.1. Zgodnie z opinia Aquanet S.A. z dnia 19.11.2014 r., znak DW/IBM/518/53081/2014, IBM/80-
1/1558/2014.

Odprowadzenie wod deszczowych.
5.1. Wody opadowe nalezy zagospodarowac na terenie dziatki.

Ogrzewanie obicktu.
6.1. Dopuszcza si¢ zastosowanie tzw. paliw proekologicznych (gaz, energia elektryczna, olej opatowy,
odnawialne Zrodia energii), zgodnie z warunkami technicznymi i przepisami szczegdlnymi.

IV. Wymagania dotyczace ochrony interesu publicznego i 0séb trzecich.

1.

2.

Projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢ winny speinia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane z 7 lipca 2007 r.

Zgodnie z art.63 ust. 1,2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:
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2.1.odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac wiecej niz jednemu
wnioskodawcy,

2.2.niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnoSci i uprawnienn oséb
trzecich , nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy,

2.3.wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym na cele
budowlane, nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang
decyzja o warunkach zabudowy.

3. Niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza korzystania z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem oraz nie powoduje zmiany
warto$ci nieruchomosci.

V. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:500, stanowiacej zalacznik
do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

W dniu 09.02.2015 r. zostat zlozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na terenie dzialki nr geod. 3410
polozonej w Swarzedzu, ul, Kémicka.

W dniu 23.02.2015 r. zawiadomiono strony o wszczgciu postgpowania, zgodnie z art. 28, art.61 §1 1 § 4,
art.73 §1 i 2 Ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. Z 2013 r., poz. 267)
i w dniu 23.02.2015 r. zwrocono sie do Referatu Budownictwa i Infrastruktury o zaopiniowanie mozliwosci obstugi
komunikacyjnej inwestycji. Wniosek zostal zaopiniowany w dniu 24.02.2015 r.

W dniu 19.03.2015 r. sporzadzono analizg funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Na podstawie analizy oraz ogledzin w terenie, przygotowano projekt decyzji o warunkach zabudowy.

Integralng cze$¢ projektu decyzji stanowi zalacznik graficzny w skali 1:500.

Stan prawny:

Stosownie do wymogdw procedury administracyjnej (art. 10 kpa) wszystkie strony zostaly zawiadomione
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w niniejszej sprawie oraz o przyshugujacych im uprawnieniach,
z ktérych mogly korzystac bez ograniczen.

Whnioskowana inwestycja znajduje sie na terenie nie objgtym obowiazujacym planem miejscowym.
W obowiazujacym studium przewiduje si¢ tereny zabudowy mieszkaniowe;j.

Postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto prowadzone zgodnie z wymogami ustawy cytowanej na
wstepie, jak dla terenu, dla ktorego brak jest planu zagospodarowania przestrzennego 1 dla inwestycji, dla ktorej nie
ma obowigzku sporzadzania takiego planu,

W toku postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokol dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzono na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust.
1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu do dofaczong do wniosku mapg zasadnicza.

Zgodnie z art.61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach
zabudowy moze zosta¢ wydana pod warunkiem spelnienia wszystkich wymogdéw tego przepisu. Wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastgpujacych warunkéow:

1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
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 wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nieledne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracily moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.




Odnoszac sie po kolei do warunkéw wymagan stawianych w art.61 ust 1 cytowanej ustawy organ
I instancji wyjasnia, iz:

Ad.1. Zgodnie w ww. ustawg warunek pkt 1 mozna uzna¢ za spelniony tylko w przypadku, gdy co
najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wyzej wymienionym. Mozliwos¢ wydania decyzji o
warunkach zabudowy jest uzalezniona od lacznego spelnienia wszystkich warunkow art.61 ust. 1-5 ww. Ustawy.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) wokdt terenu objgtego wnioskiem wyznacza sig obszar
analizowany, w ktorym przeprowadza sie analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analize wykonuje sie w oparciu o dolaczona do wniosku mapeg zasadnicza oraz wizje w terenie.
W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mape w skali 1:500 potwierdzong czerwonymi pieczgciami o jej
zgodnosci z oryginalem przyjetym do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iz inwestor przewiduje budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na terenie dziatki nr geod. 3410 polozonej w Swarzgdzu,
ul, Kérnicka.

W obszarze analizowanym (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej) wystgpuja budynki o podobnych parametrach, jak wnioskowana inwestycja.
Ustalono maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki na 23,0% powierzchni
dziatki objetej wnioskiem. Inwestor przewidywal realizacje budynku o powierzchni zabudowy okolo 200 m?, czyli
30% powierzchni dziatki. W obszarze analizowanym brak budynkéw mieszkalnych o tak duzej powierzchni
zabudowy, dlatego przyjeto warto$¢ $rednia.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej — ul. Warzywne;j.

Ad.3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Do
wniosku dolaczono opini¢ Enea sp. z 0.0., oraz Aquanet S.A.

Ad.4. Dziatka stanowiaca teren inwestycji zostala ujeta w programie rolnym sporzadzonym do planu
miejscowego, 1 uzyskata zgode na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. W zwigzku z
powyzszym uznaje sig, ze warunek czwarty zawarty w art.61 ust. 1 ustawy o pzp. zostat spelniony.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza sig, ze jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz zostal spelniony postulat tacznego spelnienia wszystkich warunkéw art.61 ust. 1-5 ww. Ustawy o pzp.

Projekt decyzji przygotowata dr inz. arch. Agnieszka Kubiak-Pakulska, WOIA nr ewid. WP-0640.
W toku prowadzonego postgpowania strony nie wniosty uwag odnoénie planowanej inwestycji. Projekt decyzji
zostal pozytywnie zaopiniowany przez organy uzgadniajace. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie:

Od ninigjszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Poznaniu, za posrednictwem Burmistrza Miasta 1 Gminy Swarz¢dz w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia. Warunkiem rozpoczgeia przedmiotowej inwestycji jest spelnienie wymagan okreSlonych w ustawie
Prawo budowlane i wydanych do niej przepisach szczegolnych.
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W zataczeniu:
a) Zalacznik graficzny do decyzji (mapa)
Otrzymuja;
a)  Whnioskodawca
b) Strony postgpowania wg rozdzielnika w aktach sprawy
¢) RAUa/a

Sprawe prowadzi:
Szymon Wach
tel: 61 65 12 316
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