Swarzedz, 22.08.2019 r.
Burmistrz
Miasta i Gminy Swarze¢dz
Nr sprawy: WAU.6730.85.2019-7

Za dowodem doreczenia

DECYZIA /Vn M5 [2073
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zmianami),
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. z 2003 r. nr 164, poz. 1588) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity
Dz. U. z 2018 1. poz. 2096 ze zmianami), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 marca 2019

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie osiemnastu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolo stojacych wraz z instalacjami i urzadzeniami
technicznymi oraz pozostata niezbedna infrastrukturg techniczna, na terenie dzialki o nr ewid. 46/2
potozonej w miejscowosci Gruszezyn przy ul. Katarzynskiej,

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 wokol terenu, oznaczonym na zalgczniku graficznym symbolami
A-D, ktérego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji: budowa osiemnastu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolo
stojacych.

2. Wymagania dotyczace nowej zabudowy:
2.1. Funkcja - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2.2. Linia zabudowy (zgodnie z zalacznikiem graficznym):

a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 10,0 m od granicy terenu objetego
wnioskiem z ul. Katarzyfiska, rezerwuje si¢ pas o szerokosci 2,5 m na poszerzenie
pasa drogowego ul. Katarzynskiej,

b) obowigzujaca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktorej musi stanag¢ dowolny
odcinek $ciany frontowej projektowanego budynku (dopuszcza sie¢ wysunigcie
schodéw zewnetrznych, zadaszen nad wejéciem, okapow, gzymsow oraz balkonow
nie dalej niz 1,5 m przed ustalong obowigzujaca lini¢ zabudowy) w odleglosci 6,0 m
od projektowanej drogi wewngtrznej,

c) pozostate odleglosci od granic terenu objgtego wnioskiem, zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1422).
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Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
a) nie wiecej niz 25% powierzchni terenu objetego wnioskiem,

b) minimum 50% powierzchni terenu objetego wnioskiem nalezy urzadzi¢ jako
powierzchnie biologicznie czynna.

Szerokos¢ elewacji frontowej: 15,0 m.

Minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 780 m’.
Geometria dachu:

a) dach o kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°,
b) wysokosci kalenicy maksymalnie 9,0 m,

c¢) uktad potaci dachowych dwu lub wielospadowy,

d) kierunek gtéwnej kalenicy réwnoleglty lub prostopadly do obowiazujacej linii
zabudowy.

Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:
a) maksymalnie 6,0 m do okapu,

b) maksymalnie 9,0 m w szczycie.

Ilo$¢ kondygnacji nadziemnych: do 2.

Nalezy przewidzie¢ miejsce gromadzenia odpadéw stalych (Smietnik), spelniajgce
przepisy warunkow technicznych.

Ogrodzenie od strony drogi - zgodnie z przepisami warunkéw technicznych,

maksymalna wysokos$¢ ogrodzenia - 150 cm; zabrania si¢ realizacji ogrodzen pelnych
i ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych.

Inne:

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

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

Sktadajac wniosek o pozwolenie na budowe z zastrzezeniem art. 29 ustawy z dnia 07 lipca
1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1186):

3.1.

3.2,

3:3.

3.4.

Obiekty nalezy zlokalizowaé i zaprojektowa¢ zgodnie z przepisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422).

Projekt budowlany powinien spetnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 07
lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1186) oraz
Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 ze zmianami) w sprawie szczegélowego
zakresu i formy projektu budowlanego.

Whiosek o wydanie pozwolenia na budowg skiada si¢ na formularzu w Starostwie
Powiatowym w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zalaczniki, ktére nalezy zlozy¢ wraz
z wnioskiem zostaly wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3 ustawy z dnia 07 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1186).

Niezbedne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez ZUD.
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3.5. Przed wystapieniem o wydanie pozwolenia na budowe nalezy, zgodnie z art. 32 ust. 4
pkt 2 ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. 22019 r.
poz. 1186) posiada¢ prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Warunki w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisko i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 ze
zmianami).

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
Obstuga komunikacyjna:

1.1. Dostep do drogi publicznej: jednym projektowanymi zjazdami z ul. Katarzynskiej
(dz. nr 52) do drogi publicznej ul. Mechowska (dz. nr 67/5).

1.2. Pelne potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ na terenie dziatki objetej wnioskiem,
przyjmujac minimum 2 miejsca postojowe na kazdy lokal (wliczajac miejsca w garazu).

1.3. Nalezy zabezpieczy¢ pas o szerokosci 2,5 m na poszerzenie pasa drogowego
ul. Katarzynskiej.

14. W przypadku realizacji drogi wewngtrznej winna ona by¢ wykonana zgodnie
z ponizszym standardem:

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych minimum 10,0 m,
b) dopuszcza sie pieszo-jezdny charakter drogi,

¢) minimalna szeroko$¢ pasa jezdni 5,0m,

d) minimalna szerokos¢ chodnika / pasa zieleni — 1,5 m,

e) nawierzchnia drogi utwardzona kostka brukowa typu POZBRUK, nawierzchnia
ekologiczna, przepuszczajgca wody opadowe,

f) obowigzuje realizacja o$wietlenia ulicznego o wysokosci 3,0 m — 4,0 m,

g) nalezy stosowaé skosy o wymiarach min. 5,0 m x 5,0 m przy wiaczeniach do drog
publicznych i skrzyzowaniach drég wewnetrznych, oraz nawrotki o wymiarach 12,5
mx 12,5 m,

h) linie elektroenergetyczne i telefoniczne winny by¢ realizowane w formie
skablowane;j.

Zasilanie w energie elektryczng - projektowanymi przytaczami z sieci elektroenergetyczne;j,
zgodnie z umowsa z Enea Operator Sp. z 0.0. z dnia 18.07.2018 r. znak: ZD/8614/2018.

Zasilanie w wode - projektowanymi przylaczami z sieci wodociggowej, zgodnie z opinig
Aquanet Spotki Akcyjnej z dnia 23.11.2018 r. znak: DW/IBM/986/65523/2018, IBM/80-
1/1209/2018.

Odprowadzenie $ciekéw sanitarnych - do kanalizacji sanitarnej - zgodnie z opinia Aquanet
S.A. z dnia 23.11.2018 r. DW/IBM/986/65523/2018, IBM/80-1/1209/2018.

Zasilanie w gaz -projektowanymi przylgczami z sieci gazowej, zgodnie z o$wiadczenie
Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 00. Z dnia 05.11.2018 r.  znak:
W300/0000046502/00001/2018/00000.

Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych - ze wzgledu na brak mozliwosci
przytaczenia do sieci kanalizacji deszczowej, dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych



na wlasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych.
7. Ogrzewanie:

7.1. Ustala sie stosowanie paliw 1 urzadzen spelniajacych wymagania Uchwaly
Nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r. w
sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego, ograniczen lub
zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw, zgodnie
z warunkami technicznymi i przepisami szczeg6lnymi.

7.2. Dopuszcza sie stosowanie odnawialnych zrédet energii.
IV. Wymagania dotyczace ochrony interesu publicznego i 0s6b trzecich.

1. Projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane z 07 lipca 2007 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1186).

2. Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 1. poz. 1945 ze zmianami):

2.1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢
wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

2.2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien 0s6b trzecich nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

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

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

V. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 21.03.2019 roku zostal zlozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie osiemnastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolo
stojacych wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbgdng infrastrukturg
techniczna, na terenie dziatki o nr ewid. 46/2 polozonej w miejscowosci Gruszczyn przy
ul. Katarzynskiej. W dniu 26.03.2019 r. pismem znak: WAU.6730.85.2019-1 wezwano Inwestora
do uzupetnienia wniosku o brakujgce w ww. wniosku informacje i dokumenty. Inwestor pismem
z dnia 09.04.2019 r. uzupelnit wniosek. W dniu 16.04.2019 r. pismem znak WAU.6730.85.2019-2
zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania, zgodnie z art. 28, art. 61 § 1 1 § 4 Ustawy z dnia
14.06.1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 2096
ze zmianami). W dniu 26.04.2019 r. sporzadzono analiz¢ funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.
Integralng czescig projektu decyzji stanowi zalacznik graficzny w skali 1:1000.

Stan prawny

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej (art. 10 Kpa) wszystkie strony zostaty
zawiadomione o0 wszczeciu postepowania administracyjnego W niniejszej sprawie oraz
o przyshigujacych im uprawnieniach, z ktorych mogty korzysta¢ bez ograniczen. Wnioskowana



Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: projektowanymi zjazdami z drogi gminnej publicznej -
ul. Katarzynskiej (dz. nr 52).

Ad.3. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Do wniosku dotgczono opinie i warunki techniczne wydane przez gestoréw sieci.

Ad.4. Teren objety wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw stanowig grunty orne
oznaczone jako RV.

Ponadto czes¢ dziatki stanowigcej teren inwestycji nie uzyskata zgode na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1. Majac powyzsze na
uwadze stwierdzono, ze teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza sie, ze jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz zostat spelniony postulat tacznego spelnienia wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1-5 ww.
Ustawy o pzp. Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisang na list¢ izby samorzadu
zawodowego architektéw. W dniu 09.07.2019 r. wnioskodawca zwrécil si¢ z prosba o zmiang
projektu decyzji w zakresie dopuszczonej ilosci lokali w kazdym z budynkéw mieszkalnych,
ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy, maksymalnego stopnia zabudowy, szerokosci elewacji
frontowej, minimalnej powierzchni dziatki, wysokosci budynku do okapu, ilosci kondygnacji
nadziemnych. Po ponownym zbadaniu calosci materiatu dowodowego zebranego w sprawie
dopuszczono wnioskowane zmiany. Odmoéwiono zmiany w zakresie przesunigcia linii zabudowy od
strony ul. Katarzynskiej z ustalonych 10,0m , a wnioskowane 6,0 m. Wobec powyzszego orzeczono
jak w sentencji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji shuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Poznaniu, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Swarzedz w terminie
14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec
sie prawa do wniesienia odwolania wobec organu, ktéry wydat niniejsza decyzj¢. Z dniem
doreczenia tut. organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnia za stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

i upowa;memmr:a

Pierwszy Zaslgpcg Buripisirza
/Mias{a i Wwawedz

rreqgorz Talerka

C/pedpis i piecze¢ imienna

W zalaczeniu:
1. Zalagcznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:
1. Wnioskodawca.
2. Strony postgpowania.
/3. ala.
|
Sprawe prowadzi
Szymon Wach
tel. 61 65-12-316
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inwestycja znajduje sie na terenie nie objetym planem - miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego gminy Swarzedz (uchwalony uchwatg XLIV/234/94 Rady Miejskiej w Swarzedzu
z dnia 21.02.1994 roku) stracil bowiem wazno$¢ z dniem 1 stycznia 2003 roku. Dziatka stanowigca
teren inwestycji nie zostala ujeta w programie rolnym sporzadzonym do planu miejscowego. Wobec
powyzszego postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie z wymogami
ustawy cytowanej na wstepie, jak dla terenw, dla ktérego brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego i dla inwestycji, dla ktérej nie ma obowiazku sporzadzania takiego planu. W toku
postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokdt dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w oparciu do dolaczong do wniosku mape zasadnicza. Zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy moze
zosta¢ wydana pod warunkiem spelnienia wszystkich wymogéw tego przepisu. Wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia nastgpujacych
warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostep do drogi publiczne;.

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

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. ustawa 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 spos6b

pozwalajacy na okreslenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wyzej
wymienionym. Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od tgcznego
spelnienia wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1-5 ww. Ustawy. Zgodnie z Rozporzgdzeniem 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. z 2003 1. nr 164, poz. 1588) wokot terenu objgtego wnioskiem wyznacza si¢ obszar

analizowany, w ktérym przeprowadza sie analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania

terenu w zakresie warunkow, o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Analize wykonuje si¢ w oparciu o dotaczong do wniosku mapg

zasadnicza oraz wizj¢ w terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mape w skali 1:1000

potwierdzona czerwonymi pieczeciami o jej zgodnosci z oryginatem przyjetym do panstwowego

zasobu geodezyjnego i kartograficznego, a takze dodatkowg kopi¢ mapy z wrysowanym
planowanym sposobem zagospodarowania dziatki. Po przeprowadzeniu analizy urbanistyczne;j
ustalono, iz inwestor przewiduje realizacje inwestycji polegajacej na budowie osiemnastu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolo stojacych wraz z instalacjami i urzgdzeniami

technicznymi oraz pozostatg niezbedna infrastrukturg techniczna, na terenie dziatki o nr ewid. 46/2

polozonej] w miejscowosci Gruszezyn przy ul. Katarzynskiej. Stwierdzono, ze planowana

inwestycja bedzie stanowita kontynuacje formy zabudowy na dziatkach sgsiednich.
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