Swarzedz, 11.09.2020 r.
Burmistrz

Miasta i Gminy Swarzedz
Nr sprawy: WAU.6730.52.2020-16

Za dowodem dorgczenia
DECYZIA /). /19 /’Qm &

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zmianami),
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 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
14.06.1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze
zmianami), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18.02.2020 r. (data wpltywu 20.02.2020 r.)
oraz uzupetnienia wniosku z 02.03.2020 r.

Pani Alicji Michalak
zam. ul. Strzelecka 29a/77,
61-846 Poznan

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i zmianie
sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego na budynek uslugowy, na terenie
dziatek o nr ewid. 590, 591/3, 592 potozonych w miejscowosci Swarzedz przy ul. Jasinskiej,

odmawiam ustalenia
warunkéw zabudowy
dla inwestycji objete] wnioskiem.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 20.02.2020 r. zostat ztozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na rozbudowie i zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na budynek ustugowy, na terenie dziatek o nr ewid. 590, 591/3, 592 potozonych
w miejscowosci Swarzedz przy ul. Jasinskiej. W dniu 21.02.2020 r. pismem znak
WAU.6730.52.2020-1 wezwano wnioskodawce, reprezentowanego przez petnomocnika, do
uzupelnienia wniosku. W dniu 02.03.2020 r. wnioskodawca, reprezentowany przez petnomocnika,
uzupetnit wniosek zgodnie z wezwaniem. W dniu 05.03.2020 r. pismem znak WAU.6730.52.2020-2
zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania, zgodnie z art. 28, art. 61 § 11 § 4 Ustawy z dnia
14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze
zmianami). Rdwniez w dniu 05.03.2020 r. pismem znak WAU.6730.52.2020-3 zwrdcono si¢ do
zarzadcy drogi o zaopiniowanie inwestycji. W dniu 09.03.2020 r. pismem znak
WID.7012.2.25.2020-1 Wydzial Infrastruktury Drogowej zaopiniowal przedmiotowa inwestycje.
W dniu 03.04.2020 r. pismem znak WAU.6730.5%.2020-4 zwrocono si¢ z prosbg o podanie
informacji odnos$nie witascicieli dziatki o nr ewid. 593 polozonej w Swarzedzu. W dniu 03.04.2020
r. pismem znak WAU.6730.52.2020-5 zawiadomiono wnioskodawce i strony postgpowania
o0 nowym terminie zatatwienia sprawy. W dniu 02.06.2020 r. pismem znak WAU.6730.52.2020-8
zawiadomiono wnioskodawce i strony postgpowania o nowym terminie zalatwienia sprawy. W dniu
17.06.2020 r. sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu. W dniu
22.06.2020 roku pismem znak: WAU.6730.52.2020-10 wezwano wnioskodawce do zapoznania sie
z wynikami analizy urbanistycznej. W dniu 22.06.2020 r. pismem znak: WAU.6730.52.2020-11
zawiadomiono wnioskodawce i strony postepowania 0 nowym terminie zatatwienia sprawy. W dniu
18.08.2020 r. sporzadzono analiz¢ funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkow 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 o wszczeciu postepowania administracyjnego W niniejszej sprawie oraz
o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez ograniczen. Wnioskowana
inwestycja znajduje sie na terenie nie objetym planem - miejscowy plan ogélny zagospodarowania
przestrzennego gminy Swarzedz (uchwalony uchwatg XLIV/234/94 Rady Miejskiej w Swarzedzu
zdnia 21.02.1994 r.) stracit bowiem wazno$¢ z dniem 1.01.2003 r. Dzialka stanowigca teren
inwestycji nie zostata ujeta w programie rolnym sporzadzonym do planu miejscowego. Wobec
powyzszego postepowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie z wymogami
ustawy cytowanej na wstepie, jak dla terenu, dla ktérego brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie ma obowigzku sporzadzania takiego planu. W toku
postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono woko6t 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 dolgczong do wniosku mape zasadnicza. Zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy moze
zostaé wydana pod warunkiem spetnienia wszystkich wymogoéw tego przepisu. Wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych
warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania 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. Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Odnoszac si¢ 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 sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob

pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wyzej
wymienionym. Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od Iacznego
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 26.08.2003

r. (Dz. U. z 2003 r., nr 164, poz. 1588) wokdt terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢ obszar

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

terenu w zakresie warunkéw, o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Analize¢ wykonuje si¢ w oparciu o dofaczona do wniosku mape

zasadniczg oraz wizje w terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mape w skali 1:1000

potwierdzong czerwonymi pieczeciami o jej zgodnosci z oryginalem przyjetym do panstwowego

zasobu geodezyjnego 1ikartograficznego, a takze dodatkowa kopi¢ mapy z wrysowanym
planowanym sposobem zagospodarowania dziatki. Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej
ustalono, iz inwestor wnioskuje o inwestycje polegajaca na rozbudowie i zmianie sposobu
uzytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego na budynek ustugowy, na terenie dzialek



Nr sprawy: WAU.6730.52.2020-16

o nr ewid. 590, 591/3, 592 potozonych w miejscowosci Swarzedz przy ul. Jasinskie;j.

Po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stwierdzono,
ze planowana inwestycja nie spetnia warunku art. 61 ust. 1 pkt 1. Powyzszy warunek nie zostal
spelniony w zakresie kontynuacji funkcji obiektéow budowlanych.

1. Funkcja zabudowy
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
(MN/U), tereny zabudowy ustugowej (U).

Wskaza¢ jednak nalezy, iz na terenie dzialek dostepnych z tej samej drogi publiczne;,
co wnioskowana inwestycja, nie wystepuje zabudowa uslugowa, ktéra moglaby stanowic
kontynuacje funkcji dla wnioskowanej inwestycji.

2. Linia zabudowy:

(=)

istniejgca linia zabudowy — 10,0m — 65,0m od linii rozgraniczajgcej droge gminng
o nr ewid. 623/1, ulice Jasinska,

Inwestor wnioskuje o linie zabudowy dla projektowanej rozbudowy w odlegtosci ok. 10,0m
od linii rozgraniczajacej droge gminng o nr ewid. 623/1, ulice Jasinska,

zaproponowana przez Inwestora linia zabudowy jest zgodna z linig zabudowy na dziatkach
sgsiednich.

. Wskaznik wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki:

$redni wskazZnik powierzchni zabudowy wynosi 21%,

Inwestor wnioskuje o wskaznik powierzchni zabudowy 8% (dla zabudowy projektowane;
1 istniejacej tgcznie),

zaproponowany przez Inwestora wskaznik powierzchni zabudowy jest zgodny ze $rednim
wskaznikiem powierzchni zabudowy dzialek z obszaru analizowanego.

. Szerokos¢ elewacji frontowe;j:

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw: 11,0m z tolerancjg do 20% wynosi 9,0m —
13,0m,

Inwestor wnioskuje o szeroko$¢ elewacji frontowej budynku po rozbudowie maksymalnie
13,0m,

zaproponowana przez Inwestora szeroko$¢ elewacji frontowej jest zgodna ze S$rednig
szerokoscig elewacji frontowych budynkéw z obszaru analizowanego.

. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki budynkéw maksymalnie
9,0m do okapu dla dachéw ptaskich, maksymalnie 7,0m do okapu dla dachéw skosnych oraz
maksymalnie 9,0m w szczycie.

Inwestor wnioskuje o wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
8,6m,

zaproponowana przez Inwestora wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki jest zgodna jest z wysokoscig gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
budynkéw znajdujacych sie¢ w obszarze analizowanym.

. Geometria dachu:

budynki znajdujace sie w obszarze analizowanym posiadajg dachy plaskie o kacie nachylenia
potaci dachowych do 12° i wysokosci do 9,0m oraz dachy dwuspadowe i wielospadowe o kacie
nachylenia potaci dachowych 25°-45° i wysokosci do 9,0 m,

Inwestor wnioskuje o dach plaski o kacie nachylenia potaci dachowych 12° i wysokosci
kalenicy maksymalnie do 8,6m,

zaproponowana przez Inwestora geometria dachu kontynuuje geometrii dachéw budynkow
znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 1) ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi



publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu” NIE ZOSTAL SPELNIONY
w zakresie kontynuacji funkeji obiektow budowlanych.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: istniejacym zjazdem z drogi gminnej o nr ewid. dziatki
623/1, ulicy Jasinskie;j.

Ad.3. Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Do wniosku
dotaczono opinie 1 warunki techniczne wydane przez gestoréw sieci.

Ad.4. Teren objety wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntow stanowia:

- tereny mieszkaniowe oznaczone jako B (dziatki o nr ewid. 590 1 592),

- grunty pod rowami oznaczone jako W (dziatka o nr ewid. 591/3).
Ponadto teren inwestycji nie uzyskat zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktore 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 zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zaznaczy¢ nalezy, iz przepis art. 61. ust.l ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia warunkéw okreslonych w pkt 1-5, zatem
z powodu nie spelnienia warunku w zakresie kontynuacji funkcji obiektow budowlanych (pkt 1)
odmowiono ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie 1 zmianie
sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego na budynek ustugowy, na terenie
dziatek o nr ewid. 590, 591/3, 592 potozonych w miejscowosci Swarzedz przy ul. Jasinskie;.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe wpisang na liste izby samorzadu zawodowego
architektéw. Opierajac sie na istniejagcym orzecznictwie (wyrok WSA W-wa IV SA/Wa 810/07)
odstgpiono od uzgodnienia projektu decyzji odmownej. Wg w/w orzeczenia obowiazek uzgodnienia
projektu decyzji o warunkach zabudowy dotyczy jedynie decyzji pozytywnych, gdyz tylko decyzja
pozytywna ingeruje w zastany stan rzeczy. Jezeli organ administracji odmawia ustalenia warunkow
zabudowy to organ uzgadniajgcy nie ma czego ocenia¢. Wobec powyzszego orzeczono jak
W sentencji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy 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 odwotania wobec organu, ktéry wydal niniejsza decyzje. Z dniem
doreczenia tut. organowi os$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotlania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna 1 prawomocn
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P “Grapboyz Toterko:
A podpls { pieczeé imienna

W zalaczeniu:
1. Zaftacznik graficzny do decyzji (mapa).
Otrzymuje:
Ll. Whnioskodawca.
2. Strony postepowania.
3. ala
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