Swarzedz, 02.03.2023 r.
Burmistrz
Miasta i Gminy Swarzedz
Nr sprawy: WAU.6730.246.2022-12

Za dowodem doreczenia
Przy odpowiedzi prosz¢ powolac si¢
na nasz numer sprawy

DECYZJA N 152023
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),
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) 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 06.12.2022 r.

Magdaleny i Krzysztofa Nowak
ul. Kanatowa 10/46, 60-710 Poznan

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego z garazem w bryle budynku, na terenie dziatki
o nr ewid. 40/41 polozonej w miejscowosci Gortatowo, ul. Misia Uszatka,

ustalam
nastepujgce 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-D, ktdérego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego
z garazem w bryle budynku.

2.  Wymagania dotyczace nowej zabudowy:
2.1. Funkcja: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2.2. Linia zabudowy (zgodnie z zalacznikiem graficznym):

a) obowigzujaca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktérej musi stang¢ dowolny
odcinek S$ciany frontowej projektowanego budynku (dopuszcza si¢ wysunigcie
schodéw zewnetrznych, zadaszen nad wejsciem, okapdéw, gzymsow oraz balkonow
nie dalej niz 1,5 m przed ustalong obowiazujacg lini¢ zabudowy) w odlegtosci 6 m
od granicy terenu objetego wnioskiem z dzialka o nr ewid. 40/35, ul. Misia Uszatka,

b) pozostate odlegtosci od granic terenu objgtego wnioskiem, 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. 22022 r. poz. [225}.

2.3.  Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
a) nie wiecej niz 20% powierzchni terenu objegtego wnioskiem,

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



2.4. Szerokos¢ elewacji frontowej: maksymalnie 13,5 m.

2.5. 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 20° do 45°,
b) wysokos¢ kalenicy: maksymalnie 9 m,
¢) uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub wielospadowy,

d) kierunek gltownej kalenicy: rownolegly lub prostopadty do obowiazujacej linii
zabudowy.

2.6. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:
a) maksymalnie 6,2 m do okapu,
b) maksymalnie 9 m w szczycie.

2.7. Tlos¢ kondygnacji nadziemnych: do 2.

2.8. Na kazdej nowo wydzielonej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego.

2.9. Powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych minimalnie 600 m”.

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

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

2.12. Teren objety inwestycjg jest zdrenowany. W zwigzku z powyzszym Inwestor
zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci
uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej) - w przypadku jego uszkodzenia
przebudowa¢ celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod.

2.13. Inne:

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

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

Sktadajagc 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 zlokalizowaé¢ i zaprojektowaé zgodnie z przepisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225).

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.
72022 r. poz. 1679) w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego.

3.3. Wniosek o wydanie pozwolenia na budowg sklada si¢ na formularzu w Starostwie



II.

III.
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Powiatowym w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zataczniki, ktére nalezy ztozy¢é 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 nalezy uzgodni¢ na naradzie koordynacyjnej dotyczace;j
usytuowania sieci uzbrojenia terenu organizowanej przez Staroste Poznanskiego.

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 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 wspélczesnej.

Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 03.10.2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisko i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zmianami).

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
Obsluga komunikacyjna:

1.1. Dostep do drogi publicznej: poprzez dz. nr ewid. 40/35 obr. Gortatowo (ul. Misia
Uszatka - droga prywatna) na zasadzie wspdtwlasnosci, dalej poprzez dz. nr ewid. 39/1
(ul. Kapela - droga gminna) do drogi publicznej ul. Fabrycznej (dz. nr ewid. 39/2
obr. Gortatowo).

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

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

Zasilanie w energi¢ elektryczng: projektowanym przylaczem z sieci elektroenergetycznej,
zgodnie z o$wiadczeniem Enea Operator Sp. z o0.0. z dnia 28.07.2022 r. znak:
7D/10429/2022.

Zasilanie w wodg: projektowanym przytagczem z sieci wodociggowej, zgodnie z opinig
Zakladu Gospodarki Komunalnej w Swarzedzu z dnia 14.11.2022 r znak:
DWK.630.108.2022-1 oraz zgodg witascicieli wodociagu z dnia 01.07.2022 1.

Odprowadzenie sSciekow sanitarnych: ze wzgledu na brak mozliwosci przytaczenia do sieci
kanalizacyjnej, dopuszcza sie lokalizacje zbiornika bezodplywowego jako rozwigzanie
tymczasowe, do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej (wnioskodawca zobowigzany jest
do zawarcia z firmg wywozowa umowy na odbior nieczystosci ciektych).

Zasilanie w gaz: nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: ze wzgledu na brak mozliwosci przytaczenia
do sieci kanalizacji deszczowej, dopuszcza sie¢ odprowadzenie wod opadowych na wiasny
teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych.

Ogrzewanie:

7.1. Ustala si¢ stosowanie paliw 1 wurzadzen spelniajagcych wymagania Uchwaty
Nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18.12.2017 r.
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego, ograniczen lub
zakazdw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw, zgodnie



z warunkami technicznymi i przepisami szczego6lnymi.
7.2. Dopuszcza sie stosowanie odnawialnych zrédet energii.
IV. Wymagania dotyczgce ochrony interesu publicznego i oséb 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 wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

2.2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0sob trzecich nie jest rOwnoznaczna z prawem zabudowy.

2.3.  Wnioskodawcom, ktorzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym
na cele budowlane, nie przystluguje roszczenie o zwrot nakladéw 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 sposéb 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 zatacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 06.12.2022 r. zostal zlozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego
z garazem w bryle budynku, na terenie dziatki o nr ewid. 40/41 polozonej w miejscowosci
Gortatowo, ul. Misia Uszatka.

W dniu 07.12.2022 r. pismem znak WAU.6730.246.2022-1 wezwano wnioskodawce do
uzupelnienia wniosku.

W dniu 15.12.2022 r. wnioskodawca uzupetnil wniosek.

W dniu 16.12.2022 r. pismem znak WAU.6730.246.2022-2 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 ze zmianami). Rowniez w dniu
16.12.2022 r. pismem znak WAU.6730.246.2022-3 zwrocono si¢ do zarzadcy drogi
0 zaopiniowanie inwestycji.

W dniu 20.12.2022 r. pismem znak WID.7012.2.172.2022-1 Wydzial Infrastruktury Drogowe;j
zaopiniowat przedmiotowg inwestycje.

W dniu 21.12.2022 r. sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

W dniu 27.12.2022 r. pismem znak WAU.6730.246.2022-4 wezwano wnioskodawce do zapoznania
si¢ z wynikami analizy urbanistyczne;.

W dniu 27.12.2022 r. pismem znak WAU.6730.246.2022-5 zawiadomiono strony o braku
mozliwosci rozpatrzenia sprawy w terminie oraz wyznaczono nowy termin zatatwienia sprawy.

W dniu 12.01.2023 r. wnioskodawca ztozyl uwagi do przygotowanej analizy.

W dniu 01.02.2023 r. sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Integralng czgscia projektu decyzji
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stanowi zatgcznik graficzny w skali 1:1000.

W dniu 13.02.2023 r. pismem znak WAU.6730.246.2022-10 zgodnie z art. 10 Kpa zawiadomiono
strony postgpowania o mozliwosci zapoznania si¢ z caloscig akt zebranych w przedmiotowe;j
sprawie oraz wniesienia ewentualnych uwag.

W dniu 21.02.2023 r. postanowieniem znak PO.ZPU.4.521.396.2023.JS Dyrektor Zarzadu Zlewni
Wod Polskich w Poznaniu uzgodnit przedmiotowy projekt decyzji o warunkach zabudowy.

W dniu 24.02.2023 r. Inwestor wnidst uwagi do projektu decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, geometrii dachu
oraz wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki. Organ po
wnikliwym przeanalizowaniu akt sprawy oraz wizji w terenie dopuscil wnioskowane paramtery
ustalajgc wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy nie wigcej niz 20% powierzchni terenu
objetego wnioskiem, dach o kacie nachylenia potaci dachowych: od 20° do 45° oraz wysoko$¢
gornej elewacji krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki, maksymalnie 6,2 m do
okapu.

Stan prawny

Stosownie do wymogoéw 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 sie na terenie nie objetym miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego. Dzialka stanowigca teren inwestycji nie zostala ujgta w programie rolnym
sporzadzonym do planu miejscowego. Wobec powyzszego postepowanie 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 ktérej nie ma
obowigzku sporzgdzania takiego planu. W toku postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy 1 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 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 spelnienia wszystkich
wymogow tego przepisu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostep do drogi publicznej.

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

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw 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 ktoérej mowa w art. 88 ust. 1.

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

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej 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 rurociagu.

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

Ad.1. Zgodnie w ww. ustawg warunek pkt 1 mozna uznaé za spetniony tylko w przypadku, gdy co
najmniej jedna dzialka 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 facznego
spelnienia 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) wokot terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢ obszar analizowany,
w ktéorym przeprowadza sie 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.

Analize¢ wykonuje sie w oparciu o dotgczona do wniosku mape zasadnicza oraz wizj¢ w terenie.
W niniejszej sprawie inwestor dostarczyt mape w skali 1:1000 potwierdzong czerwonymi
pieczeciami o jej zgodnosci z oryginalem przyjetym do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, a takze dodatkowa kopi¢ mapy z wrysowanym planowanym sposobem
zagospodarowania dzialki. Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iz inwestor
przewiduje realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolno stojgcego z garazem w bryle budynku, na terenie dziatki o nr ewid. 40/41 polozonej
w miejscowosci Gortatowo, ul. Misia Uszatka. Stwierdzono, ze planowana inwestycja bedzie
stanowita kontynuacje formy zabudowy na dziatkach sasiednich.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: poprzez dz. nr ewid. 40/35 obr. Gortatowo (ul. Misia
Uszatka - droga prywatna) na zasadzie wspdtwiasnosci, dalej poprzez dz. nr ewid. 39/1 (ul. Kapela
- droga gminna) do drogi publicznej ul. Fabrycznej (dz. nr ewid. 39/2 obr. Gortatowo).

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 gruntéw stanowig grunty orne
oznaczone jako RIVa.

Ponadto dziatka stanowigca teren inwestycji nie uzyskala zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracilty 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 gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad.6. Nie dotyczy.

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

Projekt zostal pozytywnie zaopiniowany przez organy uzgadniajace.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium



Nr sprawy: WAU.6730.246.2022-12

Odwolawczego 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 si¢
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 si¢ ostateczna i prawomocna. Warunkiem rozpoczecia inwestycji jest
spelnienie wymagan okreslonych w w/w ustawie Prawo budowlane i wydanych do niej przepisach
szczegolnych.

Uwaga
Do wykonania robot mozna przystgpi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowg od Starosty
Poznanskiego, ul. Jackowskiego 18.

W zalaczeniu:
1. Zatacznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:

1. Whnioskodawca.

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

Sprawe prowadzi:
Paulina Hetmanczyk
tel. 61 65 12 316
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Swarzedz, 01.02.2023 r.
Nr sprawy: WAU.6730.246.2022

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 budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego z garazem w bryle budynku,
na terenie dziatki o nr ewid. 40/41 potozonej w miejscowosci Gortatowo, ul. Misia Uszatka.

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 21,0m. Trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu
objetego wnioskiem wynosi 3 x 21,0m = 63,0m. Wyznaczono minimalny obszar analizowany
w odlegtosci 63,0m wokot granic dziatki objetej wnioskiem. Stwierdzono ze obszar minimalny jest
wystarczajacy do przeprowadzenia analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

e art. 61 ust. 1 pkt 1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

~

Opis funkcji zabudowy i zagospodarowania terequﬁ ol
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j, ( N)=

Opis formy zabudowy: lie /
Frontowe budynki jedno i dwu kondygnacyjne z dachaftii’ Sk@sny Hrica

i

e art. 61 ust. 1 pkt 2) teren ma dostep do drogi publicznej.

iz ,..U 2...(]3...?.0.7.3

Opis dostepu do drogi publicznej:
Obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej o nr ewid. dziatki 39/1, ulicy Kapela, poprzez teren dziatki
o nr ewid. 40/35, ulicy Misia Uszatka, na zasadzie wspotwlasnosci.

e art. 61 ust. 3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzgl¢dnieniem 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 28.07.2022 r. znak: ZD/10429/2022.

Zasilanie w wode — projektowanym przylaczem z sieci wodociggowej, zgodnie z opinig Zaktadu
Gospodarki Komunalnej w Swarzedzu z dnia 14.11.2022 r. znak: DWK.630.1.108.2022-1 oraz zgoda
wiascicieli wodociggu z dnia 01.07.2022r.

Odprowadzenie $ciekdédw sanitarnych — ze wzgledu na brak mozliwosci przylgczenia do sieci
kanalizacyjnej, dopuszcza sie 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).

Zasilanie w gaz — nie dotyczy.

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

Ogrzewanie obiektu — ustala sie stosowanie paliw i urzadzen speliajacych wymagania Uchwaty




Nr XXX1X/941/17 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r. w sprawie
wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego, ograniczen lub zakazow w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z warunkami technicznymi
1 przepisami szczegdlnymi.

Dopuszcza si¢ stosowanie odnawialnych zrodet energii.

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

- grunty orne oznaczone jako RIVa.
Ponadto dziatka stanowigca teren inwestycji nie uzyskata zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracilty
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1. Majgc 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 odre¢bnych:
Nie dotyczy.

e art. 61 ust 1 pkt 6) zamierzenie budowalne nie znajduje si¢ w obszarze: w stosunku do ktérego
decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 1. poz. 428, 784 i 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 rurociaggu

Nie dotyczy.

Warunki zawarte w art. 61 ust. 1 w/w ustawy zostaly spetnione.

II. Ustalenie wymagan dotyczacych 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 istniejaca linia zabudowy — 6,0m od ulicy Kubusia Puchatka oraz 10,0m od ulicy Zlota Polana.
Dla planowanej inwestycji ustalono lini¢ zabudowy:

obowigzujgca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktorej musi stangé dowolny odcinek Sciany
frontowej projektowanego budynku (dopuszcza sie wysuniecie schodow zewnetrznych, zadaszen
nad wejsciem, okapow, gzymsow oraz balkonéw nie dalej niz 1,5 m przed ustalong obowigzujaca
linie zabudowy) w odleglosci 6,0 m od granicy terenu objetego wnioskiem z dziatkg o nr ewid.
40/35, ulicag Misia Uszatka,

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

Numer ewidencyjny Wskaznik wielkosci
dziatki: powierzchni zabudowy (%)
40/11 13
40/12 14
40/13 13
40/14 12
40/16 21
40/31 14
40/32 13
40/34 14
40/24 15

e $redni wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy wynosi 14%,



e maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 21% na dzialce o nr ewid. 40/16
dostepne;j z tej samej drogi publiczne;.

Dla planowanej inwestycji ustalono wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do

powierzchni dziatki:

nie wigcej niz 20% powierzchni terenu objetego wnioskiem.

3. Szeroko$¢ elewacji frontowej:

Numer ewidencyjny Szerokos¢ elewacji frontowej
dziatki: (m)
40/11 12
40/12 12
40/13 11
40/14 10
40/16 13
40/31 11
40/32 13
40/34 11
40/24 14

e Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw: 12,0m z tolerancja do 20% wynosi 10m — 14m.
Dla planowanej inwestycji ustalono szeroko$é elewacji frontowej budynku:
maksymalnie 13,5m (zgodnie z wnioskiem).

4. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

e maksymalnie 4,5m do okapu,

e maksymalnie 9,0m w szczycie.

Inwestor wnioskuje o nastepujaca wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki:

e maksymalnie 6,2m do okapu,

e maksymalnie 9,0m w szczycie.

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

e maksymalnie 4,5m do okapu,

e maksymalnie 9,0m w szczycie.

5. Geometria dachu:

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

wysokos¢ kalenicy: maksymalnie 9,0m, Z upowainionia Buif /
uklad potaci dachowych: dachy dwuspadowe lub wielospadowe, ~ior =7 M rza

e kierunek gléwnej kalenicy: réwnolegty lub prostopadty do drogi.

Dla planowanej inwestycji ustalono geometri¢ dachu: J /

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

 katnachylenia pola | (A
wysokosc kalenicy: maksymalnie 9,0m,

e ukiad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub wielospadowy,
e kierunek gléwnej kalenicy: réwnolegly lub prostopadty do obowiazujacej linii zabudowy.

Analize opraC(}ﬂval:
mgr inz. arch. Wojcigch Blaszak
WOIA nr W/,P - 0711
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