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Za dowodem dorgczenia

DECYZIA /Jr ﬂ‘;é/?@?%

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 ze zmianami),
rozporzadzenia 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), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25.07.2022 r.

Chronos Kruszewnia Park Sp. z o.0.
ul. Hugona Koltgtaja 6, 62-030 Lubon

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu 30
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojacych, na terenie dziatek o nr ewid. 81, 84, 85,
86 oraz na czesci dziatek o nr ewid. 80, 83, 104 polozonych w miejscowosci Kruszewnia przy
ul. Bialowieskiej,

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 zalgczniku graficznym symbolami
A-H, ktérego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji: budowa zespotu 30 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojagcych.

2. Wymagania dotyczace nowej zabudowy:
2.1. Funkcja: zabudowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2.2. Linia zabudowy:

a) obowigzujaca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktérej musi stangé dowolny
odcinek $ciany frontowej projektowanego budynku (dopuszcza si¢ wysuniecie
schodow zewnetrznych, zadaszen nad wejsciem, okapow, gzymsoéw oraz balkonow
nie dalej niz 1,5 m przed ustalong obowigzujaca lini¢ zabudowy) w odleglosci 5 m
od projektowanej drogi wewngtrznej, z zastrzezeniem, ze przed czgscig garazowsy
budynku oraz kazdym wyznaczonym miejscem postojowym linia zabudowy
wyniesie 6 m - zgodnie z zalgcznikiem do niniejszej decyzji,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatgcznikiem do niniejszej decyzji,

c) pozostate odlegtosci od granic terenu objetego wnioskiem, zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz. U. 22022 r. poz. 1225).

2.3. Powierzchnia zabudowy: nie wigcej niz 25% powierzchni terenu objetego wnioskiem.



2.4. Minimum 50% powierzchni terenu objetego wnioskiem nalezy urzadzi¢ jako
powierzchnig biologicznie czynna.

2.5. Minimalna powierzchnia terenu zabezpieczona do funkcjonowania kazdego jednego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego: 500 m?.

2.6. Szerokos¢ elewacji frontowej: maksymalnie 18 m.

2.7. Geometria dachu: (nie dotyczy potaci dachowych nad lukarnami, wykuszami,
ryzalitami, tarasami, wejsciami, garazami wbudowanymi w bryle budynku, werandami
1 ogrodami zimowymi):

a) dach o kacie nachylenia potaci dachowych: od 25° do 45°,
b) wysokos$¢ kalenicy: maksymalnie 9,5 m,
c) uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub wielospadowy,

d) kierunek gtéwnej kalenicy: réwnolegly lub prostopadly do obowigzujgcej linii
zabudowy.

2.8. Wysokos¢ od poziomu terenu do gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej
gzymsu lub attyki:

a) maksymalnie 6,5 m do okapu,
b) maksymalnie 9,5 m w szczycie.
2.9. TIlos¢ kondygnacji nadziemnych: do dwéch kondygnacji nadziemnych.

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

2.11. Ogrodzenie od strony drogi - zgodnie z przepisami warunkéw technicznych,
maksymalna wysoko$¢ ogrodzenia - 150 cm, zabrania si¢ realizacji ogrodzen pelnych
1 ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych.

2.12. Obszar planowanej inwestycji tj. dziatki nr 81, 84, 85, 86, 80, 83, 104 potozone
w obrebie Kruszewnia, gm. Swarzegdz jest zdrenowany. Obszar planowanej inwestycji
znajduje si¢ w zasiegu oddziatlywania urzadzen melioracji wodnych tj. rowu (row
przebiega na poétnocnej granicy dziatki nr 104). W zwigzku z powyzszym Inwestor
zobowigzany jest wykonaé¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci
uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej) - w przypadku jego uszkodzenia,
przebudowac celem zapewnienia swobodnego przeptywu wadd.

2.13. Inne:

a) wszelkie kolizje z infrastruktura techniczng, znajdujacg si¢ w obrebie terenu
inwestycji, nalezy uzgodnic z wihascicielem infrastruktury,

b) jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepuja urzadzenia melioracyjne
lokalizacje zabudowy nalezy uzgodni¢ z gestorem urzadzen przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe.

Sktadajac 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. Obiekty nalezy zlokalizowa¢ i zaprojektowaé zgodnie z przepisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225).
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3.2. 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 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1679) w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego.

3.3. Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe sklada si¢ na formularzu w Starostwie
Powiatowym w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zalaczniki, ktére 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 2021 r. poz. 2351 ze zmianami).

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

3.5. Przed wystapieniem 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 $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej.

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 03.10.2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o $rodowisko 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zmianami).

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
Obstluga komunikacyjna:

1.1. Dostep do drogi publicznej: jednym zjazdem z drogi gminnej o nr ewid. dziatki 3/4,
ul. Biatowieskiej, poprzez dziatke nr ewid. 79 (pod warunkiem uzyskania stuzebnosci
przychodu i przejazdu).

1.2. Do czasu realizacji obwodnicy Swarzedza zjazd winien by¢ dowigzany do istniejacego
przebiegu ul. Biatowieskiej. Docelowa obstuga komunikacyjna przedmiotowego terenu
winna odbywac si¢ poprzez drogg serwisowa.

1.3. Pelne potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ na terenie dziatki objetej wnioskiem,
przyjmujac minimum 2 miejsca postojowe na kazdy lokal (wliczajac miejsca w garazu).

1.4. Lokalizacj¢ zjazdu nalezy odrebnie uzgodnic z zarzadca drogi.

Zasilanie w energie elektryczng: projektowanym przytagczem z sieci elektroenergetycznej,
zgodnie z oswiadczeniem Enea Operator Sp. z 0.0. z dnia 01.07.2022 r. znak: ZD/9139/2022.

Zasilanie w wode: projektowanym przylaczem z sieci wodociaggowej zgodnie z opinig
Rolniczej Spoétdzielni Produkcyjnej w Kruszewni z dnia 25.07.2022 r.

Odprowadzanie $ciekow sanitarnych: ze wzgledu na brak mozliwosci przylaczenia do sieci
kanalizacyjnej, dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornika bezodptywowego jako rozwigzanie
tymczasowe, do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej (wnioskodawca zobowiazany jest
do zawarcia z firmg wywozowg umowy na odbidr nieczystosci ciektych).

Odprowadzenie wdéd opadowych 1 roztopowych: wody opadowe 1 roztopowe nalezy
zagospodarowac¢ na terenie dziatki objetej wnioskiem.

Zasilanie w gaz: projektowanym przylaczem z sieci gazowej, zgodnie z warunkami
przytaczenia do sieci gazowej Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. z dnia 15.07.2022 r.
znak: W300/0000095829/00001/2022/00000.



7. Ogrzewanie:

7.1. Ustala sie stosowanie paliw 1 wurzadzen speilniajacych wymagania uchwaty
Nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 18.12.2017 r.
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewodztwa wielkopolskiego, ograniczen lub
zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw, zgodnie
z warunkami technicznymi 1 przepisami szczeg6lnymi.

7.2. Dopuszcza sie stosowanie odnawialnych zrddel energii.
IV. Wymagania dotyczgce ochrony interesu publicznego i 0s6b trzecich.

1. 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 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 ze zmianami):

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

2.2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osdb 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 nakltadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg 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 wartosci nieruchomosci.

V. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 25.07.2022 r. zostal zlozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie zespotu 30 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojacych, na terenie dziatek o nr ewid. 81, 84, 85, 86 oraz na czgsci dziatek o nr ewid. 80, 83, 104
potozonych w miejscowosci Kruszewnia przy ul. Bialowieskiej. W dniu 01.08.2022 r. pismem znak
WAU.6730.167.2022-3 wezwano wnioskodawce do uzupeinienia wniosku. W dniu 09.08.2022 r.
wnioskodawca uzupetnit wniosek. W dniu 08.08.2022 r. pismem znak WAU.6730.167.2022-4
zawiadomiono strony o wszczeciu postgpowania, 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).
Rowniez w dniu 08.08.2022 r. pismem znak WAU.6730.167.2022-5 zwrdcono si¢ do zarzadcy
drogi o zaopiniowanie inwestycji. W dniu 11.08.2022 r. pismem znak WID.7012.2.120.2022-1
Wydziat Infrastruktury Drogowej wnidst o wkreslenie na plan sytuacyjny pasa wydzielonego
z terenu wnioskodawcy. W dniu 12.08.2022 r. pismem znak WAU.6730.167.2022-6 wezwano
wnioskodawce do uzupetnienia wniosku. W dniu 25.08.2022 r. wnioskodawca uzupeinit wniosek.
W dniu 26.08.2022 r. pismem znak WAU.6730.167.2022-7 wezwano wnioskodawce do
uzupelnienia wniosku. W dniu 15.09.2022 r. sporzadzono analiz¢ funkcji 1 cech zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkéow zabudowy.
Integralng czgscig projektu decyzji stanowi zatgcznik graficzny w skali 1:1000. W dniu
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04.10.2022 r. wnioskodawca zwrocit si¢ z prosbg o zmiane projektu decyzji o warunkach zabudowy
w zakresie ustalonej obowigzujacej linii zabudowy, wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki, minimalnej powierzchni terenéw biologicznie czynnych, maksymalne;j
szerokosci elewacji frontowej, usunigcia zapisu okreslajagcego minimalna powierzchnie terenu
zabezpieczong do funkcjonowania kazdego jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno
stojgcego oraz usunigcia zapisu okre$lajgcego tymczasowosé odprowadzenia $ciekéw do zbiornika
bezodptywowego do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej. Po ponownym przeanalizowaniu
sprawy, w tym wynikow analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu czesciowo
zmieniono zapis dotyczacy obowiazujgcej linii zabudowy. Zwiekszono wskaznik wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki do 25%, zwickszono maksymalng
szerokos¢ elewacji frontowej do 18 m. Nie znaleziono podstaw do zmniejszenia powierzchni
terendw biologicznie czynnych. Nie dopuszczono usuniecia zapisu okreslajacego minimalng
powierzchnig terenu zabezpieczona do funkcjonowania kazdego jednego budynku mieszkalnego
Jjednorodzinnego wolno stojgcego.

Stan prawny

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej (art. 10 Kpa) wszystkie strony zostaty

zawiadomione o wszczeciu postgpowania administracyjnego W niniejszej sprawie oraz

o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzystaé bez ograniczer. Wnioskowana

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

przestrzennego gminy Swarzedz (uchwalony uchwatg XLIV/234/94 Rady Miejskiej w Swarzedzu
zdnia 21.02.1994 r.) stracit bowiem waznos¢ z dniem 01.01.2003 r. Dzialka stanowigca teren
inwestycji nie zostata ujeta w programie rolnym sporzadzonym do planu miejscowego. Wobec
powyzszego postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo 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 obowiazku sporzadzania takiego planu. W toku
postgpowania w celu ustalenia wymagai dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany

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

w zakresie warunk6w, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, w oparciu do dolaczong 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 wymogéw tego przepisu. Wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spemienia 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 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci 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 zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
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 si¢ w obszarze:



a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24.07.2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym 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 warunkdéw wymagan stawianych w art. 61 ust. 1 cytowanej ustawy organ I
instancji wyjasnia, iz:

Ad.1. Zgodnie w ww. ustawa 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
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. 1-6 ww. ustawy. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 ze zmianami) wokét terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢ obszar analizowany,
w ktorym przeprowadza sie analize funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Analize wykonuje si¢ w oparciu o dolgczong do wniosku mape zasadnicza oraz
wizje w terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mapg¢ w skali 1:1000 potwierdzona
czerwonymi pieczeciami o jej zgodnosci z oryginatlem przyjetym do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, a takze dodatkows kopi¢ mapy z wrysowanym planowanym
sposobem zagospodarowania dziatki. Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iz
inwestor przewiduje realizacje inwestycji polegajacej na budowie zespotu 30 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojacych, na terenie dziatek o nr ewid. 81, 84, 85, 86 oraz na
czesci dziatek o nr ewid. 80, 83, 104 potozonych w miejscowosci Kruszewnia przy
ul. Biatowieskiej. Stwierdzono, ze planowana inwestycja bedzie stanowita kontynuacje formy
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: z drogi gminnej o nr ewid. dziatki 3/4,
ul. Biatowieskiej, poprzez dziatke nr ewid. 79 (pod warunkiem uzyskania stuzebnosci przychodu i
przejazdu).

Ad.3. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Do
wniosku dotgczono opinie 1 warunki techniczne wydane przez gestoréw sieci.

Ad.4. Teren objety wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntow stanowia:

- grunty orne oznaczone jako RIVb,

- grunty orne oznaczone jako RV.

Ponadto teren inwestycji nie uzyskal zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére 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.S. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad.6. Nie dotyczy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza sie, ze jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz zostal spetniony postulat tgcznego spetnienia wszystkich warunkow art. 61 ust. 1-6 ww.
ustawy o pzp. Projekt decyzji zostal sporzgdzony przez osobe wpisang na list¢ izby samorzadu
zawodowego architektow. W toku postgpowania wnioskodawca zlozyl uwagi. Uwagi zostaly
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czgsciowo uwzglednione w wydanej decyzji. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji shuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego 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 odwolania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu, ktéry wydat niniejszg decyzje. Z dniem doreczenia
tut. organowi oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia za stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
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W zataczeniu:
1. Zalacznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:
1. Wnioskodawca.
2. Stron postepowania.
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3. ala.

Sprawe prowadzi:

Szymon Wach \
tel. 61 6512316 i
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ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART 61 UST 1-6 USTAWY O PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM

wykonana na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania terenu (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ).

Inwestycja:

Budowa zespotu 30 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojgcych, na terenie dziatek o
nr ewid. 81, 84, 85, 86 oraz na czgsci dzialek o nr ewid. 80, 83, 104 potozonych w miejscowosci
Kruszewnia przy ul. Biatlowieskie;j.

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Przedmiotowy teren nie przylega do drogi, z ktérej bedzie odbywat si¢ glowny zjazd. Zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003r. nr 164, poz. 1588) granice obszaru
analizowanego wyznacza si¢ na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. W zwigzku z powyzszym w niniejszej sprawie
wyznaczono obszar analizowany w odlegtosci do 300,0m wokét granic dziatki objetej wnioskiem.
Wyznaczony obszar analizowany stanowi zwarta jednostke urbanistyczno-architektoniczng. Obszar
analizowany przedstawiono na zatgczniku graficznym.

I. Zgodno$¢ z warunkami art. 61 ust.l Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu (
1zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503):

e art. 61 ust. 1 pkt 1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy archltektonlcznej

obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoS$ci wykorzystania terenu. =2/ W ARCHITEKTURY

Opis funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).

Opis formy zabudowy: Pie
Frontowe budynki dwu kondygnacyjne z dachami skosnymi. )

Zatanrnil do dec

Ry oWl &V e "l“
Syorz Talerka i Liav.6920.161.2022-1
e art. 61 ust. 1 pkt 2) teren ma dostep do drogi publlczne&/-/ﬁ” Ty

Opis dostepu do drogi publicznej:
Obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej o nr ewid. dziatki 3/4, ulicy Biatowieskiej poprzez droge
SErwisowa.

e art. 61 ust. 3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Opis uzbrojenia terenu:

Zasilanie w energie elektryczng — projektowanym przylaczem z sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z o$wiadczeniem Enea Operator Sp. z 0.0. z dnia 01.07.2022 r. znak: ZD/9139/2022.

Zasilanie w wodg — projektowanym przytaczem z sieci wodociggowej zgodnie z opinig Rolnicze;j
Spoétdzielni Produkeyjnej w Kruszewni z dnia 25.07.2022 r.

Odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — ze wzgledu na brak mozliwosci przytaczenia do sieci
kanalizacyjnej, dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zbiornika bezodplywowego jako rozwigzanie tymczasowe,
do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej (wnioskodawca zobowigzany jest do zawarcia z firma




wywozowg umowy na odbior nieczystosci ciektych).

Zasilanie w gaz — projektowanym przytgczem z sieci gazowej, zgodnie z warunkami przytaczenia do
sieci gazowej Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z o0.0. z dnia 15.07.2022 r. znak:
W300/0000095829/00001/2020/00000.

Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — ze wzgledu na brak mozliwosci przytaczenia do
sieci kanalizacji deszczowej, dopuszcza si¢ odprowadzanie woéd opadowych na wlasny teren
nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub zbiornikdw retencyjnych.

Ogrzewanie obiektu — ustala sie stosowanie paliw i urzadzen spetniajgcych wymagania Uchwaty
Nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r. w sprawie
wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego, ograniczen lub zakazéw w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw, zgodnie z warunkami technicznymi
1 przepisami szczegdlnymi.

Dopuszcza sie stosowanie odnawialnych zrodet energii.

e art. 61 ust.1 pkt 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej
mowa w art. 88 ust. 1.
Teren objety wnioskiem zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw stanowia:

- grunty orne oznaczone jako RIVb,

- grunty orne oznaczone jako RV.
Ponadto teren inwestycji nie uzyskat zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej] mowa w art. 88 ust. 1. Majac powyzsze na uwadze stwierdzono, ze teren
objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

e art. 61 ust. 1 pkt 5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.
Zakres zastosowanych przepiséw odr¢bnych:
Nie dotyczy.

e art. 61 ust 1 pkt 6) zamierzenie budowalne nie znajduje si¢ w obszarze: w stosunku do ktérego
decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 000), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu, strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu

Nie dotyczy.

Warunki zawarte w art. 61 ust. 1 w/w ustawy zostatly spelnione.

I1. Ustalenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 (Dz. U. z 2003 r., nr 164,
poz.1588).

1. Linia zabudowy (w m od granicy dzialki):

e istniejgca linia zabudowy — 3,0m — 12,0m od linii rozgraniczajgcej ulice Biatowieska,
w odleglosci 11,0m od linii rozgraniczajacej ulice Spétdzielcza oraz w odlegtosci 6,0m od linii
rozgraniczajgcej ulice Husarska,

Dla planowanej inwestycji ustalono lini¢ zabudowy:

obowigzujgca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktorej musi stanag¢ dowolny odcinek $ciany

frontowej projektowanego budynku (dopuszcza si¢ wysunigcie schodéw zewngtrznych, zadaszen

nad wejsciem, okapdw, gzymsow oraz balkonéw nie dalej niz 1,5m przed ustalong obowigzujacy
linie zabudowy) zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji

nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatgcznikiem do niniejszej decyzji

2. Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki:
e dziatki zabudowane w obszarze analizowanym:



Numer ewidencyjny Wskaznik wielkosci
dziatki: _powierzchni zabudowy (%)
4/9 11
75 24
77 25
78 149/4 23

o $redni wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy wynosi 21%,

e maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 25% na dziatce o nr ewid. 77
dostepne;j z tej samej drogi publiczne;j,

e Inwestor wnioskuje o powierzchnie zabudowy wynoszacg maksymalnie 5100m?. co stanowi ok.
27% powierzchni terenu objetego wnioskien.

Dla planowanej inwestycji ustalono wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do

powierzchni dzialki:

nie wiecej niz 21% powierzchni terenu objetego wnioskiem.

3. Szerokosé elewacji frontowej:

Numer ewidencyjny Szerokos¢ elewacji frontowej
dziatki: (m)
4/9 21
75 7
77 8
78149/4 9

e drednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkow: 11,0m z tolerancja do 20% wynosi 9m — 14m,

e maksymalna szeroko$é elewacji frontowej budynku: 21m (budynek mieszkalny na dzialce o nr
ewid. 4/9 dostegpnej z tej samej drogi publiczne;j).

Dla planowanej inwestycji ustalono szerokos¢ elewacji frontowej budynku:

maksymalnie 14.0 m.

4. Wysoko§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

e maksymalnie 6,5m do okapu,

e maksymalnie 9,5m w szczycie.

Dla planowanej inwestycji ustalono wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki:

e maksymalnie 6,5m do okapu,

e maksymalnie 9,5m w szczycie.

5. Geometria dachu:

e kat nachylenia potaci dachowych: od 25°do 45°,

e wysokos¢ kalenicy: maksymalnie 9,5m,

uktad potaci dachowych: dachy dwuspadowe lub wielospadowe,
e kierunek gléwnej kalenicy: rownolegty lub prostopadty do drogi.

Dla planowanej inwestycji ustalono geometri¢ dachu: Talacnik do decyzji
e kgt nachylenia potaci dachowych: od 25°do 45°, e UAd.G30.461.2022-15
e wysokos¢ kalenicy: maksymalnie 9,5m, = api, 0311 200

e uktad polaci dachowych: dach dwuspadowy lub wielospadowy,
e kierunek gtdwnej kalenicy: réwnolegly lub prostopadly do obowigzujacej linii zabudowy.

Analizg opracowal:
mgr inz. arch. Wojciech Blaszak

WOIA nr WP - 0711







