Swarzedz, 19.07.2021 r.
Burmistrz

Miasta i Gminy Swarzedz

Nr sprawy: WAU.6730.78.2021-10

Za dowodem dorgczenia
Przy odpowiedzi prosz¢ powotac si¢
na nasz numer sprawy

DECYZJA
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

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 741 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 2021 r. poz. 735),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17.03.2021 r.

Spoéldzielni Mieszkaniowej w Swarzedzu
ul. Kwasniewskiego 1, 62-020 Swarzedz

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na przebudowie uktadu
komunikacji wewngtrznej, budowie stanowisk postojowych oraz przebudowie matej architektury,
na terenie dziatki o nr ewid. 301/5 polozonej w miejscowosci Swarzedz przy os. Wiadystawa IV,

ustalam
nastepujace 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 wokot terenu, oznaczonym na zataczniku graficznym symbolami
A-J, ktérego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji: przebudowa uktadu komunikacji wewnetrznej, budowa stanowisk
postojowych oraz przebudowa matej architektury.

2. Wymagania dotyczace nowej zabudowy:
2.1. Funkcja - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
2.2. Zakres inwestycji:
a) przebudowa uktadu komunikacji wewnetrzne;,
b) budowa stanowisk postojowych - maksymalnie 43 stanowiska postojowe,
¢) przebudowa matej architektury.
2.3. Inne:

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

b) jezeli w obrgbie planowanej inwestycji wystgpujg urzadzenia melioracyjne
lokalizacj¢ zabudowy nalezy uzgodni¢ z gestorem urzadzen przed uzyskaniem
pozwolenia na budowg.

3. Skfladajac wniosek o pozwolenie na budowe z zastrzezeniem art. 29 ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zmianami):

3.1.  Obiekty nalezy zlokalizowac¢ 1 zaprojektowa¢ zgodnie z przepisami Rozporzadzenia



II.

I11.

AN I

IV.

Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2019 .
poz. 1065 ze zmianami).

3.2. Projekt budowlany powinien spelnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze
zmianami) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. (Dz. U.

z 2020 r. poz. 1609) w sprawie szczegdlowego zakresu 1 formy projektu budowlanego.

3.3. Whniosek o wydanie pozwolenia na budowg sklada si¢ na formularzu w Starostwie
Powiatowym w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zatgczniki, ktore nalezy ztozy¢ wraz
z wnioskiem zostaly wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3 ustawy z dnia 07.07.1994 r.
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zmianami).

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

3.5. Przed wystgpieniem o wydanie pozwolenia na budowe nalezy, zgodnie z art. 32 ust. 4
pkt 2 ustawy z dnia 07.07.1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.
poz. 1333 ze zmianami) posiada¢ prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane.

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

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na
srodowisko w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 03.10.2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisko i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 247).

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Obstuga komunikacyjna - istniejgcymi zjazdami z ul. Osiedlowej oraz ul. Grudzinskiego.
Zasilanie w energig¢ elektryczng - nie dotyczy.

Zasilanie w wodg - nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekdéw sanitarnych - nie dotyczy.

Zasilanie w gaz - nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych 1 roztopowych - nalezy zagospodarowa¢ we wtasnym
zakresie uniemozliwiajac ich sptyw na droge - zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze
zmianami).

Ogrzewanie: nie dotyczy.
Wymagania dotyczace ochrony interesu publicznego i oséb trzecich.

Projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane z 07.07.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zmianami).

Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2 14 ustawy z dnia 27.032003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zmianami):

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

2.2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien osob trzecich nie jest rtOwnoznaczna z prawem zabudowy.

2.3.  Wnioskodawcom, ktorzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym
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na cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow 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 sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem oraz nie powoduje zmiany warto$ci nieruchomosci.

V. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

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

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 17.03.2021 r. zostat ztozony wniosek w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na przebudowie uktadu komunikacji wewng¢trznej, budowie stanowisk
postojowych oraz przebudowie matej architektury wraz z budowa i przebudowa niezbedne;j
infrastruktury, na terenie dziatki o nr ewid. 301/5 potozonej w miejscowosci Swarzedz przy

os. Wiadystawa IV.

W dniu 29.03.2021 r. pismem znak WAU.6730.78.2021-1 wezwano wnioskodawce¢ do uzupehienia
wniosku.

W dniu 06.04.2021 r. wnioskodawca uzupetnil wniosek.

W dniu 12.04.2021 r. pismem znak WAU.6730.78.2021-2 ponownie wezwano wnioskodawce do
uzupehienia wniosku.

Pismem z dnia 23.04.2021 r. wnioskodawca uzupetnit wniosek.

W dniu 06.05.2021 r. wnioskodawca zmienit wniosek.

W dniu 07.05.2021 r. pismem znak WAU.6730.78.2021-4 zawiadomiono strony o wszczeciu
postepowania, zgodnie z art. 28, art. 61 § 11 § 4 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 735). Rowniez w dniu 07.05.2021 r.
pismem znak WAU.6730.78.2021-5 zwrdcono si¢ do zarzadey drogi o zaopiniowanie inwestycji.
W dniu 18.05.2021 r. pismem znak WID.7012.2.77.2021-1 Wydziat Infrastruktury Drogowe;j
zaopiniowal przedmiotowg inwestycje.

W dniu 17.06.2021 r. sporzadzono analiz¢ funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Integralng czescia projektu decyzji
stanowi zatgcznik graficzny w skali 1:1000.

W dniu 22.06.2021 r. pismem znak WAU.6730.78.2021-8 zawiadomiono wnioskodawce 1 strony
postepowania o mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy.

Stan prawny

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej (art. 10 Kpa) wszystkie strony zostaty
zawiadomione o wszczgciu postepowania administracyjnego w niniejszej sprawie oraz

o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez ograniczen. Wnioskowana
inwestycja znajduje si¢ na terenie nie objetym planem - miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego gminy Swarzedz (uchwalony uchwata X1L.IV/234/94 Rady Miejskiej w Swarzedzu
z dnia 21.02.1994 r.) stracit bowiem waznos$¢ z dniem 01.01.2003 r. Dziatka stanowigca teren
inwestycji nie zostata ujgta w programie rolnym sporzadzonym do planu miejscowego. Wobec
powyzszego postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto 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 wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany

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

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



przestrzennym, w oparciu do dotagczona 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 spetnienia wszystkich wymogow tego przepisu. Wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego speinienia nastepujacych
warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostep do drogi publiczne;j.

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

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieles$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktoére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24.07.2015 r. o przygotowaniu
1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

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 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 tgcznego
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) wokot terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢
obszar analizowany, w ktorym przeprowadza si¢ analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy

1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analize¢ wykonuje si¢ w oparciu o dotgczong do wniosku map¢ zasadniczg oraz wizj¢ w terenie.
W niniejszej sprawie inwestor dostarczyt mape w skali 1:1000 potwierdzong czerwonymi
pieczeciami o jej zgodnos$ci z oryginatem przyjetym do panstwowego zasobu geodezyjnego

1 kartograficznego, a takze dodatkowa kopie mapy z wrysowanym planowanym sposobem
zagospodarowania dziatki. Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iz inwestor
przewiduje realizacj¢ inwestycji polegajacej na przebudowie uktadu komunikacji wewnetrznej,
budowie stanowisk postojowych oraz przebudowie matej architektury, na terenie dziatki o nr ewid.
301/5 potozonej w miejscowosci Swarzedz przy os. Wiadystawa I'V. Stwierdzono, ze planowana
inwestycja begdzie stanowita kontynuacje¢ formy zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: istniejagcymi zjazdami z ul. Osiedlowej oraz
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ul. Grudzinskiego.

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

Ad.4. Teren objety wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntdw stanowig tereny
mieszkaniowe oznaczone jako B.

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 odrebnymi.

Ad.6. Nie dotyczy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza si¢, ze jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz zostal spelniony postulat fagcznego spetnienia wszystkich warunkow art. 61 ust. 1-5 ww.
ustawy o pzp. Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisang na list¢ izby samorzadu
zawodowego architektow.

W toku prowadzonego postgpowania powiadomione strony nie wniosty uwag odnosnie planowanej
inwestycji.

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 Swarze¢dz, 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 decyzj¢. Z dniem
doreczenia tut. organowi o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnia za stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

podpis i piecz¢¢ imienna

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

Otrzymuje:

1.  Wnioskodawca.

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

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