Swarzedz, 23.03.2022 r.
Burmistrz

Miasta i Gminy Swarzedz

Nr sprawy: WAU.6730.400.2021-8

Za dowodem doreczenia
Przy odpowiedzi prosze powotac sie
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 2022 r. poz. 503),
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych 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 postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zmianami), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 30.12.2021 r.

Karoliny Kowalskiej-Niedzwiadek
ul. Matachowskiego 6/11, 61-129 Poznan

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego z garazem dwustanowiskowym i
niezbedng infrastrukturg techniczna, na terenie dziatki o nr ewid. 354/11 potozonej w
miejscowosci Kobylnica, ul. Btawatkowa,

ustalam
nastepujgce warunki zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem.

.  Warunki w zakresie ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego.

Ustalone po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu na obszarze wyznaczonym wokét terenu, oznaczonym na
zatgczniku graficznym symbolami A-D, ktérego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego
z garazem dwustanowiskowym i niezbedng infrastrukturg techniczna.

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

a) obowigzujgca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktérej musi stangc
dowolny odcinek sciany frontowej projektowanego budynku (dopuszcza sie
wysuniecie schoddéw zewnetrznych, zadaszen nad wejsciem, okapow,
gzymsow oraz balkondw nie dalej niz 1,5 m przed ustalong obowigzujgca
linie zabudowy) w odlegtosci 6 m od granicy terenu objetego wnioskiem z
dziatkg o nr ewid. 354/23, ul. Btawatkowa,



2.3.

24.
2.5.

2.6.

2.7.
2.8.

2.9.

2.10.

b) pozostate odlegtosci od granic terenu objetego wnioskiem, zgodnie z
przepisami rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zmianami).

Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziafki:
a) nie wiecej niz 18,5% powierzchni terenu objetego wnioskiem,

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

Szerokos¢ elewaciji frontowej: maksymalnie 16 m.

Geometria dachu (nie dotyczy pofaci dachowych nad lukarnami, wykuszami,
ryzalitami, tarasami, wejsciami, garazami wbudowanymi w bryte budynku,
werandami i ogrodami zimowymi):

a) dach o kacie nachylenia potaci dachowych: od 25° do 45°,

b) wysokos$c¢ kalenicy: maksymalnie 7 m,

c) uktad gtéwnych potaci dachowych: dach dwuspadowy,

d) kierunek gtéwnej kalenicy: réwnolegty do obowigzujgcej linii zabudowy.
Wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:
a) maksymalnie 4,5 m do okapu,

b) maksymalnie 9 m w szczycie.

llos¢ kondygnaciji nadziemnych: do 2.

Nalezy przewidzie¢ miejsce gromadzenia odpaddw statych ($mietnik),
spetniajgce przepisy warunkow technicznych.

Ogrodzenie od strony drogi - zgodnie z przepisami warunkéw technicznych,
maksymalna wysokos¢ ogrodzenia - 150 cm; zabrania sie realizacji ogrodzen
petnych i ogrodzen z prefabrykowanych elementoéw betonowych.

Inne:

a) wszelkie kolizje z infrastrukturg techniczna, znajdujgca sie w obrebie terenu
inwestycji, nalezy uzgodnic¢ z wiascicielem infrastruktury,

b) jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepujg urzgdzenia melioracyjne
lokalizacje zabudowy nalezy uzgodnié¢ z gestorem urzgdzen przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Sktadajgc wniosek o pozwolenie na budowe z zastrzezeniem art. 29 ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze
Zmianami):

3.1.

3.2.

Obiekty nalezy zlokalizowac i zaprojektowac zgodnie z przepisami
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zmianami).

Projekt budowlany powinien spetnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy
z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz.

2351 ze zmianami) oraz Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020
r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1609 ze zmianami) w sprawie szczegdtowego zakresu
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3.3.

3.4.

3.5.

i formy projektu budowlanego.

Whniosek o wydanie pozwolenia na budowe skfada sie na formularzu w
Starostwie Powiatowym w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zatgczniki, ktére
nalezy ztozy¢ wraz z wnioskiem zostaty wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3
ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r.
poz. 2351 ze zmianami).

Niezbedne elementy sieciowe nalezy uzgodni¢ na naradzie koordynacyjnej
dotyczacej usytuowania sieci uzbrojenia terenu organizowanej przez Staroste
Poznanskiego.

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 2021 r. poz. 2351 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 wspétczesne;j.

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 03.10.2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisko i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity
Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 ze zmianami).

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.

Obstuga komunikacyjna:

1.1.

1.2.

1.3.

Dostep do drogi publicznej: poprzez dz. nr ewid. 354/23 obr. Kobylnica

(ul. Btawatkowa - droga prywatna) na zasadzie wspotwtasnosci, dalej poprzez
dz. nr ewid. 354/24 pod warunkiem ustanowienia notarialnie stuzebnosci
gruntowej do drogi publicznej ul. Szkolnej (dz. nr ewid. 331/2 obr. Kobylnica).

Parametry zjazdu nalezy uzgodni¢ z WID na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego.

Petne potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ na terenie dziatki objetej
wnioskiem, przyjmujgc minimum 2 miejsca postojowe na kazdy lokal (wliczajgc
miejsca w garazu).

Zasilanie w energie elektryczng - projektowanym przytgczem z sieci
elektroenergetycznej, zgodnie z oswiadczeniem Enea Operator Sp. z 0.0. z dnia
30.03.2021 r. znak: 22980/2021/OD5/RR1.

Zasilanie w wode - projektowanym przytgczem z sieci wodociggowej, zgodnie z
pismem Aquanet SA z dnia 17.11.2021 r. znak DW/IBM/1447/100860/2021, IBM/80-
1/2413/2021.

Odprowadzenie $ciekéw sanitarnych - ze wzgledu na brak mozliwosci przytgczenia
do sieci kanalizacyjnej, dopuszcza sie lokalizacje zbiornika bezodptywowego jako
rozwigzanie tymczasowe, do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej
(wnioskodawca zobowigzany jest do zawarcia z firmg wywozowg umowy na odbidr
nieczystosci ciektych).

Zasilanie w gaz - projektowanym przytgczem z sieci gazowej, zgodnie z warunkami
przytgczenia do sieci gazowej Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0. z dnia
16.12.2021 r. znak: W300/0000226534/00001/2021/00000.



6. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych - ze wzgledu na brak mozliwosci
przytgczenia do sieci kanalizacji deszczowej, dopuszcza sie odprowadzenie wod
opadowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikdéw
retencyjnych.

7. Ogrzewanie:

7.1. Ustala sie stosowanie paliw i urzgdzen spetniajgcych wymagania Uchwaty
Nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18.12.2017 r.
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewodztwa wielkopolskiego,
ograniczen lub zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw, zgodnie z warunkami technicznymi i przepisami szczegolnymi.

7.2. Dopuszcza sie stosowanie odnawialnych zrodet energii.
IV. Wymagania dotyczace ochrony interesu publicznego i oséb trzecich.

1. Projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢c wymogi okreslone w art. 5 ust. 1
ustawy Prawo budowlane z 07.07.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 2351
ze zmianami).

2. Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 503):

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

2.2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci
i uprawnien osob 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
naktadoéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg 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 rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali
1:1000, stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 30.12.2021 r. zostat ztozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno
stojgcego z garazem dwustanowiskowym i niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie
dziatki o nr ewid. 354/11 potozonej w miejscowosci Kobylnica, ul. Blawatkowa.

W dniu 04.01.2022 r. pismem znak WAU.6730.400.2021-1 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 2021 r. poz. 735 ze
zmianami). Réwniez w dniu 04.01.2022 r. pismem znak WAU.6730.400.2021-2 zwrdécono
sie do zarzadcy drogi 0o zaopiniowanie inwestycji.
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W dniu 20.01.2022 r. sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania
terenu.

W dniu 02.02.2022 r. przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy.
Integralng czescig projektu decyzji stanowi zatgcznik graficzny w skali 1:1000.

W dniu 08.03.2022 r. zgodnie z art. 10 Kpa zawiadomiono strony postepowania o
mozliwosci zapoznania sie z catoscig akt zebranych w przedmiotowej sprawie oraz
whniesienia ewentualnych uwag.

Stan prawny

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

0 przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzysta¢ bez ograniczen.
Whnioskowana inwestycja znajduje sie na terenie nie objetym planem - miejscowy plan
0golny zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzedz (uchwalony uchwatg
XLIV/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 ujeta w programie
rolnym sporzgdzonym 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 inwestyciji, dla ktérej nie ma obowigzku sporzgdzania takiego planu. W toku
postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokoét dziatki budowlanej, ktorej 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. 1-6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu do dotgczong do wniosku mape zasadniczg.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
o0 warunkach zabudowy moze zosta¢ wydana pod warunkiem spetnienia wszystkich
wymogow tego przepisu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 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
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore 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 sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24.07.2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o



ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Odnoszac sie po kolei do warunkow wymagan stawianych w art. 61 ust. 1 cytowanej
ustawy organ | instancji wyjasnia, iz:

Ad.1. Zgodnie w ww. ustawg warunek pkt 1 mozna uznac za spetniony tylko w przypadku,
gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie wyzej wymienionym. Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest
uzalezniona od tgcznego spetnienia wszystkich warunkow art. 61 ust. 1-6 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 ze zmianami) wokot terenu objetego wnioskiem wyznacza sie obszar
analizowany, w ktérym przeprowadza sie analize funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analize wykonuje sie w oparciu o dotgczong do wniosku mape zasadniczg oraz wizje w
terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyt mape w skali 1:1000 potwierdzong
czerwonymi pieczeciami o jej zgodnosci z oryginatem przyjetym do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, a takze dodatkowg kopie mapy z wrysowanym
planowanym sposobem zagospodarowania dziatki. Po przeprowadzeniu analizy
urbanistycznej ustalono, iz inwestor przewiduje realizacje inwestycji polegajgcej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego z garazem
dwustanowiskowym i niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie dziatki o nr ewid.
354/11 potozonej w miejscowosci Kobylnica, ul. Btawatkowa. Stwierdzono, ze planowana
inwestycja bedzie stanowita kontynuacje formy zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: poprzez dz. nr ewid. 354/23 obr. Kobylnica

(ul. Btawatkowa - droga prywatna) na zasadzie wspotwtasnosci, dalej poprzez dz. nr ewid.
354/24 pod warunkiem ustanowienia notarialnie stuzebnosci gruntowej do drogi publicznej
ul. Szkolnej (dz. nr ewid. 331/2 obr. Kobylnica).

Ad.3. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce 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 RIVa.

Ponadto dziatka stanowigca teren inwestycji nie uzyskata zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne przy sporzgdzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.
Majgc powyzsze na uwadze stwierdzono, ze teren objety wnioskiem nie wymaga
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad.6. Nie dotyczy.

Majgc powyzsze na uwadze stwierdza sie, ze jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, poniewaz zostat spetniony postulat tgcznego spetnienia wszystkich warunkéw
art. 61 ust. 1-6 ww. ustawy o pzp. Projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe wpisang
na liste izby samorzgdu zawodowego architektéw.

W toku prowadzonego postepowania powiadomione strony nie wniosty uwag odnosnie
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planowanej inwestyciji.
Projekt zostat pozytywnie zaopiniowany przez organy uzgadniajgce.
Wobec powyzszego orzeczono jak w sentenciji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
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
whniesienia odwotania wobec organu, ktory wydat niniejszg decyzje.

Z dniem doreczenia tut. organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocna.

Warunkiem rozpoczecia inwestycji jest spetnienie wymagan okreslonych w w/w ustawie
Prawo budowlane i wydanych do niej przepisach szczegolnych.

Uwaga

Do wykonania rob6t mozna przystgpi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowe z
zastrzezeniem art. 29 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U.
z 2021 r. poz. 2351 ze zmianami) od Starosty Poznanskiego, ul. Jackowskiego 18.

podpis i piecze¢ imienna

Zatgczniki:

1. Egz. mapy zasadnicze;j.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) czesé tekstowa,
b) czes¢ graficzna.

Otrzymuije:

1. Whnioskodawca (z zatgcznikiem).

2. Strony wg rozdzielnika w aktach sprawy (wraz z egz. mapy zasadniczej).
3. ala.
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