Swarzedz, 19.11.2020 r.

Burmistrz

Miasta 1 Gminy Swarzedz

Nr sprawy: WAU.6730.143.2020-14
Za dowodem doreczenia

DECYZJA Nr 20/2020
o warunkach zabudowy

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 25.06.2020 r.

Pana Pawta Malinskiego
62-310 Pyzdry, Lupice 7

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu czterech
budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojacych zlokalizowanych na terenie dziatek
nr geod. 10/3 1 10/6 potozonych w miejscowosci Janikowo przy ul. Ciche;,

odmawiam
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 25.06.2020 r. zostal ztozony wniosek w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zespotu czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolno stojacych zlokalizowanych na terenie dziatek nr geod. 10/3 i 10/6 potozonych

w miejscowosci Janikowo przy ul. Cichej. Pismem z dnia 01.07.2020 r. znak WAU.6730.143.2020-
1 wezwano Wnioskodawce do uzupelnienia wniosku. Inwestor uzupetil przedmiotowy wniosek.
Pismem z dnia 22.07.2020 r. znak WAU.6730.143.2020-1 zawiadomiono strony o wszczgciu
postepowania, zgodnie z art. 28, art. 61 § 1 1 § 4 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze zmianami), a pismem znak:
WAU.6730.143.2020-2 zwrocono si¢ do zarzadey drogi o zaopiniowanie mozliwosci obstugi
komunikacyjnej inwestycji. W dniu 08.09.2020 r. sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy

1 zagospodarowania terenu. Poniewaz wyniki analizy okazaty si¢ odmienne od tresci wniosku,
wezwano Wnioskodawce do zapoznania si¢ z wynikami analizy. W dniu 03.09.2020 r. Inwestor
odnidst si¢ do wynikow analizy, wnioskujac o zwigkszenie maksymalnej powierzchni zabudowy
budynku mieszkalnego do 280 m?, zwiekszenie szerokosci elewacji frontowej budynku
mieszkalnego do 20 m, zmiang potaci dachu na dach ptaski z elementami dachu sko$nego,
ustanowienia wysoko$ci budynku do kalenicy do 9 m oraz do okapu 7,5 m oraz o objecie analiza
ul. Les$nej dz. 6/12 i dziatek sgsiednich. Architekt po ponownym przeanalizowaniu akt sprawy nie
dopuscit wnioskowanych zmian.

W dniu 16.09.2020 r. przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Integralng
czes$¢ projektu decyzji stanowi zatacznik graficzny w skali 1:1000.

W dniu 16.09.2020 r. pismem znak WAU.6730.143.2020-10 zgodnie z art. 10 Kpa zawiadomiono
strony postgpowania 0 mozliwo$ci zapoznania si¢ z catoscig akt zebranych w przedmiotowe;j
sprawie oraz wniesienia ewentualnych uwag.



Stan prawny

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej (art. 10 Kpa) wszystkie strony zostaly

zawiadomione o wszczeciu postgpowania administracyjnego w niniejszej sprawie oraz

o przystugujacych im uprawnieniach, z ktorych mogtly korzysta¢ bez ograniczen. Wnioskowana

inwestycja znajduje si¢ na terenie nie objetym planem - miejscowy plan ogélny zagospodarowania

przestrzennego gminy Swarzedz (uchwalony uchwata XLI1V/234/94 Rady Miejskiej w Swarzedzu

z dnia 21.02.1994 r.) stracit bowiem wazno$¢ z dniem 01.01.2003 r. Dziatka stanowigca teren

inwestycji zostata ujgta w programie rolnym sporzadzonym do planu miejscowego. Postgpowanie

o wydanie niniejszej decyzji byto prowadzone zgodnie z wymogami ustawy cytowanej na wstepie,

jak dla terenu, dla ktorego brak jest planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla

ktorej nie ma obowigzku sporzadzania takiego planu.

W toku postgpowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

wyznaczono wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany

1 przeprowadzono na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu

w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu

przestrzennym, w oparciu do dolaczong do wniosku mape zasadnicza.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzja

o warunkach zabudowy moze zosta¢ wydana pod warunkiem spetnienia wszystkich wymogoéw tego

przepisu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego

spelnienia nastgpujacych warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okres§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektoéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci 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 zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej 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, 1z:

Ad.1. Zgodnie w ww. ustawg warunek pkt 1 mozna uzna¢ za spetniony tylko w przypadku, gdy co
najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wyzej
wymienionym. Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od tacznego
spetnienia 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. Nr 164, poz. 1588) wokot terenu
objetego wnioskiem wyznacza si¢ obszar analizowany, w ktorym przeprowadza si¢ analize funkcji
oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiz¢ wykonuje si¢ w oparciu o dotaczong do wniosku mape zasadniczg oraz wizje w terenie.
W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mape w skali 1:1000 potwierdzong czerwonymi
pieczeciami o jej zgodnos$ci z oryginatem przyjetym do panstwowego zasobu geodezyjnego

1 kartograficznego. W obszarze analizowanym wystepuja tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.
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W omawianym przypadku szeroko$¢ elewacji frontowej wnioskowanej dziatki wynosi 5,5 m
(trzykrotna szeroko$¢ frontu to 16,5 m) w zwigzku z czym minimalny obszar analizowany wynosi
50 m. Dla lepszego zobrazowania charakteru zabudowy w sasiedztwie inwestycji, a takze powigzan
funkcjonalno - przestrzennych, przyjeto wickszy obszar obejmujac analiza zabudowane dziatki
zlokalizowana pomig¢dzy ulicami Zakatek, Swarzedzka, Lesna 1 Iglasta.

Obszar analizowany wyznacza si¢ po to aby zbada¢, czy planowana inwestycja bedzie stanowita
kontynuacje funkcji 1 formy zabudowy na dzialkach z nig sgsiadujacych, a co za tym idzie nie
naruszy tadu przestrzennego. Inwestor przewidywat realizacj¢ zespotu czterech budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych. W obszarze analizowanym wystgpuje tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, pomimo to stwierdzono, ze inwestycja nie bedzie stanowita
kontynuacji istniejgcej zabudowy w obszarze analizowanym.

W przedmiotowej sprawie, ze wzgledu na zréoznicowana wielkos$¢ dziatek w obszarze
analizowanym odstgpiono od ustalania wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni
dziatki. Powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych w obszarze analizowanym ksztattuje si¢
w przedziale od 78 m?* do 230 m? ($rednio 130,7 m?). W zwigzku z powyzszym ustalono
maksymalng powierzchni¢ zabudowy budynku mieszkalnego wynoszacg 131 m*. Wnioskodawca
planuje budowe czterech budynkéw mieszkalnych o powierzchni 280 m? kazdy. W obszarze
analizowanym brak jest budynkéw o takich parametrach,w zwigzku z tym nie ma mozliwos$ci
realizacji inwestycji zgodnie ze ztozonym wnioskiem. Ponadto Inwestor przewidziat budowe
budynkéw o wysokos¢ elewacji frontowej od poziomu terenu do dolnej krawedzi okapu na 7,5 m,
wysokosci gléwnej kalenicy na 9 m oraz szerokos$ci elewacji frontowej wynoszacej 20 m. Na
dziatkach sgsiednich w obszarze analizowanym brak jest zabudowy o takich parametrach.

W sasiedztwie dziatki objetej wnioskiem wystepuja budynki z dachami stromymi o wysoko$¢
elewacji frontowej od poziomu terenu do dolnej krawedzi okapu do 3,5 m oraz wysokos$ci gtéwne;j
kalenicy do 8 m oraz budynki z dachami ptaskimi o maksymalnej wysokosci elewacji frontowej od
poziomu terenu do gornej krawedzi elewacji wynoszacej 8 m. Szeroko$¢ elewacji frontowych
budynkow mieszkalnych w obszarze analizowanym ksztaltuje si¢ w przedziale od 6 m do 17 m
(Srednio 11,62 m). Dla planowanej inwestycji ustalono szeroko$¢ elewacji frontowej budynku na
maksymalnie 14 m (tj. 11,62 + 20%).

Ustalajac parametry nowej zabudowy nalezy zbadaé, czy planowana inwestycja bedzie stanowila
kontynuacje funkcji 1 formy zabudowy na dzialkach z nig sgsiadujacych, a co za tym idzie nie
naruszy tadu przestrzennego. Stwierdzono, ze planowana inwestycja nie bedzie stanowita
kontynuacji formy zabudowy w sasiedztwie dziatki objetej wnioskiem.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 w/w ustawy nie zostat spetniony.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi z ul. Ciche;j.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy zostat spetniony.

Ad.3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Do wniosku dotaczono o$wiadczenie i opinie wydane przez gestorow sieci.
Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 w/w ustawy zostat spetniony.

Ad.4. Dziatka stanowigca teren inwestycji nie zostata ujeta w programie rolnym sporzagdzonym do
planu miejscowego, nie wymaga jednak zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze. W zwiazku z powyzszym uznaje si¢, ze warunek czwarty zawarty w art. 61 ust. 1
ustawy o pzp. zostat spelniony.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 w/w ustawy zostat spetniony.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 w/w ustawy zostat spetniony.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza si¢, ze nie jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, poniewaz nie zostal spetniony postulat tgcznego spetnienia wszystkich warunkow art. 61
ust. 1-5 ww. ustawy o pzp.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego
architektow.



W toku prowadzonego postepowania powiadomione strony nie wniosty uwag odno$nie planowanej
inwestycji.
Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie

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

podpis i piecze¢ imienna'

W zataczeniu:
1. Zalacznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:

1. Wnioskodawca.

2. Strony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy.
3. ala.

Sprawe prowadzi:
Paulina Poniedzialek
tel. 61 65-12-316



	2. Strony postępowania wg rozdzielnika w aktach sprawy.

