
Swarzędz, 15.11.2022 r.
Burmistrz
Miasta i Gminy Swarzędz
Nr sprawy: WAU.6730.220.2022-3
Za dowodem doręczenia
Przy odpowiedzi proszę powołać się
na nasz numer sprawy

PROJEKT DECYZJI

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 2022 r. poz. 503 
ze zmianami), rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie 
sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w 
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. 
nr 164, poz. 1588 ze zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks 
postępowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 2000), po 
rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.10.2022 r.

odmawiam

Martynie Oleszak-Nowicka oraz Bartoszowi Oleszak
 ul. Matejki 7/16, 60-766 Poznań

ustalenia warunków zabudowy

w sprawie ustalenia warunków zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie budynku 
mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojącego, na terenie działki o nr ewid. 84/14 
położonej w miejscowości Gruszczyn, ul. Karmelowa.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny
W dniu 28.10.2022 r. został złożony wniosek w sprawie ustalenia warunków zabudowy dla 
inwestycji polegającej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno 
stojącego, na terenie działki o nr ewid. 84/14 położonej w miejscowości Gruszczyn, ul. 
Karmelowa.
W dniu 31.10.2022 r. pismem znak WAU.6730.220.2022-1 zawiadomiono strony o 
wszczęciu postępowania, zgodnie z art. 28, art. 61 § 1 i § 4 ustawy z dnia 14.06.1960 r. 
Kodeks postępowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 2000). 
Również w dniu 31.10.2022 r. pismem znak WAU.6730.220.2022-2 zwrócono się do 
zarządcy drogi o zaopiniowanie inwestycji.
W dniu 09.11.2022 r. sporządzono analizę funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania 
terenu oraz przygotowano projekt decyzji odmawiający ustalenia warunków zabudowy. 
Integralną częścią projektu decyzji stanowi załącznik graficzny w skali 1:1000.



Stan prawny
Stosownie do wymogów procedury administracyjnej (art. 10 Kpa) wszystkie strony zostały 
zawiadomione o wszczęciu postępowania administracyjnego w niniejszej sprawie oraz 
o przysługujących im uprawnieniach, z których mogły korzystać bez ograniczeń. 
Wnioskowana inwestycja znajduje się na terenie nie objętym planem - miejscowy plan 
ogólny zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzędz (uchwalony uchwałą 
XLIV/234/94 Rady Miejskiej w Swarzędzu z dnia 21.02.1994 r.) stracił bowiem ważność z 
dniem 01.01.2003 r. Działka stanowiąca teren inwestycji nie została ujęta w programie 
rolnym sporządzonym do planu miejscowego. Wobec powyższego postępowanie o 
wydanie niniejszej decyzji było prowadzone zgodnie z wymogami ustawy cytowanej na 
wstępie, jak dla terenu, dla którego brak jest planu zagospodarowania przestrzennego i 
dla inwestycji, dla której nie ma obowiązku sporządzania takiego planu. W toku 
postępowania w celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu 
wyznaczono wokół działki budowlanej, której dotyczy wniosek, obszar analizowany 
i przeprowadzono na nim analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu 
w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu do dołączoną do wniosku mapę zasadniczą. 
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja 
o warunkach zabudowy może zostać wydana pod warunkiem spełnienia wszystkich 
wymogów tego przepisu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w 
przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:
1. Co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest 

zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej 
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników 
kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy 
architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności 
wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostęp do drogi publicznej.

3. Istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest 
wystarczające dla zamierzenia budowlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i 
leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy 
sporządzaniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o 
której mowa w art. 88 ust. 1.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze:

a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w 
zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24.07.2015 
r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci 
przesyłowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony został zakaz, o 
którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,

c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.

Odnosząc się po kolei do warunków wymagań stawianych w art. 61 ust. 1 cytowanej 
ustawy organ I instancji wyjaśnia, iż:
Ad.1. Zgodnie w ww. ustawą warunek pkt 1 można uznać za spełniony tylko w przypadku, 
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gdy co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest 
zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy 
w zakresie wyżej wymienionym. Możliwość wydania decyzji o warunkach zabudowy jest 
uzależniona od łącznego spełnienia wszystkich warunków art. 61 ust. 1-6 ww. ustawy. 
Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie ustalania wymagań 
dotyczących 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 ze zmianami) wokół terenu objętego wnioskiem wyznacza się obszar 
analizowany, w którym przeprowadza się analizę funkcji oraz cech zabudowy 
i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1-6 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Analizę wykonuje się w oparciu o dołączoną do wniosku mapę zasadniczą oraz wizję w 
terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczył mapę w skali 1:1000 potwierdzoną 
czerwonymi pieczęciami o jej zgodności z oryginałem przyjętym do państwowego zasobu 
geodezyjnego i kartograficznego, a także dodatkową kopię mapy z wrysowanym 
planowanym sposobem zagospodarowania działki.
Szerokość frontu terenu objętego wnioskiem wynosi 32 m. Trzykrotna szerokość frontu 
terenu objętego wnioskiem wynosi 3 x 32 m = 96 m. Wyznaczono minimalny obszar 
analizowany w odległości 72 m wokół granic działki objętej wnioskiem. Stwierdzono że 
obszar minimalny jest wystarczający do przeprowadzenia analizy funkcji i cech zabudowy i 
zagospodarowania terenu.
W niniejszej sprawie nie znaleziono uzasadnienia dla wyznaczenia większego obszaru 
analizowanego.
Wyznaczanie wielkości obszaru analizowanego służy ustawowemu wymogowi 
zachowania ładu przestrzennego w ramach dającej się wyodrębnić zwartej jednostki 
terenowej urbanistyczno-architektonicznej na danym obszarze, nie zaś jedynie 
poszukiwaniu takich funkcji, cech i parametrów zabudowy aby uzasadnić formalną 
dopuszczalność lokalizacji zabudowy o cechach i parametrach wnioskowanych przez 
inwestora (po r. wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 
27.10.2009 r. sygn. akt IV SA/Wa972/09).
Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iż w obszarze analizowanym brak 
jest jakiejkolwiek zabudowy pozwalającej na określenie wymagań dotyczących nowej 
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania 
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej 
obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu.

W związku z powyższym uznać należy, iż warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 nie jest 
spełniony.
Ad.2. Teren inwestycji ma dostęp do drogi: z drogi gminnej o nr ewid. działek 85/3 i 85/6, 
ul. Okrężnej, poprzez teren działek o nr ewid. 84/27 i 84/40, ul. Karmelowej, na zasadzie 
służebności przejazdu.

Ad.3. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego. 
Do wniosku dołączono opinie i warunki techniczne wydane przez gestorów sieci.

Ad.4. Teren objęty wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntów stanowią grunty orne 
oznaczone jako RV.
Ponadto działka stanowiąca teren inwestycji nie uzyskała zgody na zmianę przeznaczenia 
gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne przy sporządzaniu miejscowych 
planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust. 1. 
Mając powyższe na uwadze stwierdzono, że teren objęty wnioskiem nie wymaga 
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uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

Ad.6. Nie dotyczy.

Ponieważ, przepisy art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
stanowią, że wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku 
łącznego spełnienia wszystkich sześciu warunków wymienionych w tym przepisie, a dla 
inwestycji objętej wnioskiem warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 nie jest spełniony, należało orzec 
jak w sentencji.
Projekt decyzji został sporządzony przez osobę wpisaną na listę izby samorządu 
zawodowego architektów.

projekt decyzji przygotował
mgr inż. arch. Wojciech Błaszak
WOIA nr WP - 0711

Zapoznano się z projektem decyzji

...................................................
podpis i pieczęć imienna1

1

W załączeniu:
1. Załącznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:
1. Wnioskodawca.
2. a/a.
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