Swarzedz, 05.12.2022 r.
Burmistrz

Miasta i Gminy Swarzedz

Nr sprawy: WAU.6730.220.2022-6

Za dowodem doreczenia
Przy odpowiedzi prosze powotac sie
na nasz numer sprawy

DECYZJA Nr 20/2022

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), 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 2022 r. poz. 2000 ze zmianami),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.10.2022 r.

odmawiam

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

ustalenia warunkéw zabudowy

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego, na terenie dziatki o nr ewid. 84/14
potozonej w miejscowosci Gruszczyn, ul. Karmelowa.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 28.10.2022 r. zostat ztozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno
stojgcego, na terenie dziatki o nr ewid. 84/14 potozonej w miejscowosci Gruszczyn, ul.
Karmelowa.

W dniu 31.10.2022 r. pismem znak WAU.6730.220.2022-1 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 2022 r. poz. 2000).
Réwniez w dniu 31.10.2022 r. pismem znak WAU.6730.220.2022-2 zwrécono sie do
zarzadcy drogi o zaopiniowanie inwestycji.

W dniu 09.11.2022 r. sporzgdzono analize funkciji i cech zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz przygotowano projekt decyzji odmawiajgcy ustalenia warunkow zabudowy.
Integralng czescig projektu decyzji stanowi zatgcznik graficzny w skali 1:1000.

W dniu 15.11.2022 r. zgodnie z art. 10 Kpa zawiadomiono strony postepowania o
mozliwosci zapoznania sie z catoscig akt zebranych w przedmiotowej sprawie oraz
wniesienia 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 przystugujacych 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 ktorej nie ma obowigzku sporzgdzania takiego planu. W toku
postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany

i przeprowadzono na nim 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, w oparciu do dotgczong 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 tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkdéw:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
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 zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o
ktorej 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 ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24.07.2015
r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o
ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Odnoszgc sie po kolei do warunkéw 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
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
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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 ktorym przeprowadza sie analize funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, 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.

Szerokos¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 32 m. Trzykrotna szerokos¢ frontu
terenu objetego wnioskiem wynosi 3 x 32 m = 96 m. Wyznaczono minimalny obszar
analizowany w odlegtosci 72 m wokoét granic dziatki objetej wnioskiem. Stwierdzono ze
obszar minimalny jest wystarczajgcy do przeprowadzenia analizy funkcji i cech zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W niniejszej sprawie nie znaleziono uzasadnienia dla wyznaczenia wiekszego obszaru
analizowanego.

Wyznaczanie wielkosci obszaru analizowanego stuzy ustawowemu wymogowi
zachowania fadu przestrzennego w ramach dajgcej sie wyodrebni¢ zwartej jednostki
terenowej urbanistyczno-architektonicznej na danym obszarze, nie zas jedynie
poszukiwaniu takich funkcji, cech i parametrow zabudowy aby uzasadni¢ formalng
dopuszczalnos$¢ lokalizacji zabudowy o cechach i parametrach wnioskowanych przez
inwestora (po r. wyrok Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z
27.10.2009 r. sygn. akt IV SA/Wa972/09).

Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iz w obszarze analizowanym brak
jest jakiejkolwiek zabudowy pozwalajgcej na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

W zwigzku z powyzszym uznac nalezy, iz warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 nie jest
spetniony.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: z drogi gminnej o nr ewid. dziatek 85/3 i 85/6,
ul. Okreznej, poprzez teren dziatek o nr ewid. 84/27 i 84/40, ul. Karmelowej, na zasadzie
stuzebnosci przejazdu.

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

Ad.4. Teren objety wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntow stanowig grunty orne
oznaczone jako RV.

Ponadto dziatka stanowigca teren inwestycji nie uzyskata zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, 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.

Poniewaz, przepisy art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowig, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tgcznego spetnienia wszystkich szesciu warunkéw wymienionych w tym przepisie, a dla
inwestycji objetej wnioskiem warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 nie jest spetniony, nalezato orzec
jak w sentenciji.

Projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe wpisang na liste izby samorzgdu
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zawodowego architektow.

Opierajgc sie na istniejgcym orzecznictwie (wyrok WSA W-wa IV SA/Wa 810/07)
odstgpiono od uzgodnienia projektu decyzji odmownej. Wg w/w orzeczenia obowigzek
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 oceniac.
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 odwofania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu, ktory wydat niniejszg decyzje.

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

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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