Swarzedz, 02.06.2026 r.
Burmistrz
Miasta i Gminy Swarze¢dz
Nr sprawy: WAU.6730.23.2026-15

Za dowodem dorgczenia

pECYZIA /Vn G ‘7/202[

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 2026 r. poz. 538), rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) oraz art. 104 ustawy z dnia
14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 1691),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia z dnia 18.02.2026 r. zmienionego w dniu 15.04.2026 r.

GAVARRA INVEST SP. z o.0.
62-081 Przezmierowo, ul. Skladowa 42a

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie maksymalnie 132
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej oraz maksymalnie 76
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej wraz z infrastrukturg
techniczng, zlokalizowanych na terenie czesci dzialek nr ewid. 50/6, 50/7, 50/8, 50/9, 50/10, 50/11,
50/17 oraz dziatkach 50/12, 50/13, 50/14, 50/15 potozonych w Kruszewni.

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 wokdt terenu, oznaczonym na zatgczniku graficznym symbolami
A-D, ktorego dotyczy wniosek.

1. Rodzaj inwestycji: budowa maksymalnie 132 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie blizniaczej oraz maksymalnie 76 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej, wraz z infrastruktura techniczng.

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

a) nieprzekraczalna linia zabudowy (dopuszcza si¢ wysunigcie schodow
zewnetrznych, zadaszen nad wejsciem, okapow, gzymsoéw oraz balkonéw nie dalej
niz 1,5 m przed ustalong linie zabudowy) w odleglosci 38 m od granicy dziatki nr
geod. 50/16,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy (dopuszcza si¢ wysunigcie schodow
zewnetrznych, zadaszen nad wejsciem, okapdw, gzymsdéw oraz balkonéw nie dalej
niz 1,5 m przed ustalong lini¢ zabudowy) w odleglo$ci 6 m od granicy terenu
stanowigcego rezerwe pod drogg,

¢) obowigzujaca linia zabudowy rozumiana jako linia, na ktérej musi stangé dowolny
odcinek $ciany zewnetrznej projektowanego budynku (dopuszcza si¢ wysuniecie
schodéw zewnetrznych, zadaszen nad wejsciem, okapow, gzymsoéw oraz balkonow
nie dalej niz 1,5 m oraz wykuszy nie dalej niz 1 m przed ustalong obowiazujaca
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linic zabudowy) w odleglosci 5 m od projektowanej drogi wewnetrznej,
z zastrzezeniem, ze przed czescig garazowa budynku oraz kazdym wyznaczonym
miejscem postojowym linia zabudowy wyniesie 6 m, w przypadku budynku, dla
ktérego okreslono dwie lub trzy obowigzujace linie zabudowy dopuszcza si¢
usytuowanie $ciany zewnetrznej budynku wzdiuz jednej z obowiazujgcych linii
zabudowy,

d) pozostate odlegtosci od granic terenu objetego wnioskiem, zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zmianami).

Nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1 - 0,5.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,5.

Udziat powierzchni zabudowy:

a) nie wiecej niz 25% powierzchni terenu objetego wnioskiem,

b) minimum 30% powierzchni terenu inwestycji nalezy urzadzi¢ jako powierzchnig
biologicznie czynng, z zastrzezeniem, ze jezeli powierzchnia biologicznie czynna
wyniesie mniej niz 40% nalezy dodatkowo zastosowaé rozwigzania techniczne

umozliwiajgce zagospodarowanie wéd opadowych w obrgbie terenu objetego
wnioskiem.

W ramach zamierzenia inwestycyjnego dopuszcza sie realizacje maksymalnie 224
lokali mieszkalnych.

Szerokos$¢ elewacji frontowej (jednego budynku): maksymalnie 22 m.
Wysokoé¢ zabudowy: maksymalnie 9,5 m.

Geometria dachu (nie dotyczy potaci dachowych nad lukarnami, wykuszami,

ryzalitami, tarasami, wejsciami, garazami wbudowanymi w bryle budynku, werandami

i ogrodami zimowymi):

a) dach o kacie nachylenia polaci dachowych: od 25° do 45°, dopuszcza si¢ dachy
plaskie do 12°,

b) uklad potaci dachowych: dwuspadowy lub wielospadowy - nie dotyczy dachow
ptaskich,

¢) kierunek gléwnej kalenicy: réwnolegly lub prostopadly do linii zabudowy - nie
dotyczy dachéw ptlaskich.

Minimalna powierzchnia terenu zabezpieczona do funkcjonowania kazdego jednego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

a) w zabudowie szeregowej 200 m?,
b) w zabudowie blizniaczej 500 m?,

¢) okreSlone minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek nie dotyczg
nieruchomosci przeznaczonych na komunikacje, zielen ogélnodostepng oraz
infrastrukture techniczna.

Przez infrastrukture techniczng nalezy rozumieé: zbiorniki retencyjne na wody
opadowo pojemnosci do 5 m’ w ilosci maksymalnej odpowiadajacej ilosci lokali
bedacych przedmiotem opracowania, zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci
cieckle o pojemnosci do 10 m? w ilosci maksymalnej odpowiadajacej ilosci lokali
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bedacych przedmiotem opracowania, utwardzonych drég wewnetrznych, chodnikéw,
drég rowerowych z mozliwos$cig powierzchniowego odprowadzania wod opadowych
na wlasnym terenie w granicach dziatki Inwestora - nie okre$la si¢ maksymalnej
dopuszczalnej dlugosci wymienionej infrastruktury komunikacyjnej, instalacji
niezbednych do funkcjonowania kazdego projektowanego budynku, sieci gazowe;j,
sieci elektroenergetycznej z trafostacjg, sieci wodociagowej z hydrantami, sieci
kanalizacyjnej, sieci o§wietlenia drogowego.

Na terenie inwestycji nalezy zlokalizowa¢ ogdlnodostepne tereny zieleni rekreacyjnej

z elementami matej architektury i placem zabaw dla dzieci - o powierzchni minimum

2000 m®.

Nalezy przewidzie¢ miejsce gromadzenia odpadéw stalych ($mietnik), spelniajace

przepisy warunkow technicznych.

Ogrodzenie od strony drogi: zgodnie z przepisami warunkéw technicznych.

Inne:

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

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

Skladajac wniosek o pozwolenie na budowe z zastrzezeniem art. 29 ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zmianami):

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

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 ze zmianami).

Projekt budowlany powinien spelnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zmianami)
oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11.09.2020 r. (Dz. U. z 2022 . poz. 1679
ze zmianami) w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego.

Whniosek o wydanie pozwolenia na budowe sklada si¢ na formularzu w Starostwie
Powiatowym w Poznaniu ul. Jackowskiego 18. Zalaczniki, ktére nalezy zlozy¢ 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 2025 r. poz. 418 ze zmianami).

Niezbedne elementy sieciowe nalezy uzgodni¢ na naradzie koordynacyjnej dotyczacej
usytuowania sieci uzbrojenia terenu organizowanej przez Starost¢ 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 2025 r.
poz. 418 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 przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac¢ na
Srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 03.10.2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisko i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zmianami) -
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zgodnie z decyzjg Burmistrza Miasta i Gminy Swarzedz znak WOS.6220.1.5.2022-15 z dnia
25.04.2022 1.

Teren objety inwestycjg zlokalizowany jest na obszarze Giéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 144 , Dolina Kopalna Wielkopolska™.

Obszar planowanej inwestycji tj. dziatki 50/6, 50/7, 50/8, 50/9, 50/10, 50/11, 50/12, 50/13,
50/14, 50/15, 50/17 potozonych w miejscowosci Kruszewnia gm. Swarzedz jest zdrenowany.
W zwiazku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycj¢ w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej) -
w przypadku jego uszkodzenia, przebudowaé celem zapewnienia swobodnego przeptywu
wod.

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

1.1. Dostep do drogi publicznej: maksymalnie trzema zjazdami z drogi publicznej
ul. Bialowieskiej (dzialka nr ewid. 3/4 obr. Kruszewnia - droga gminna) poprzez
dzialke nr ewid. 50/16 obr¢b Kruszewnia (dzialka gminna drogowa).

1.2. Wigczenie oraz geometri¢ projektowanych drég wewngtrznych (zjazdéw) nalezy
odrebnie uzgodni¢ z zarzadca drogi przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, przy
czym do czasu realizacji obwodnicy Swarz¢dza zjazdy te winny funkcjonowac jako
tymczasowe i winny by¢ dowiazane do istniejacego przebiegu ul. Bialowieskiej.

1.3. Docelowa obstuga komunikacyjna przedmiotowego terenu winna odbywa¢ si¢ poprzez
droge serwisows - zgodnie z projektem obwodnicy.

1.4. W ramach planowanej inwestycji inwestor zobowiazany jest do wykonania
tymczasowe]j stabilizacji nawierzchni ul. Bialowieskiej poprzez ulozenie plyt
zelbetowych na odcinku od ul. Husarskiej do planowanej inwestycji tj. do wysokosci
dz. nr ewid. 50/6 obr. Kruszewnia, przy uwzglednieniu nastgpujacych warunkoéw: plyty
zelbetowe o wymiarach 300 x 150 x 15 cm na podsypce piaskowej wraz
z utwardzeniem poboczy tluczniem kamiennym (granit frakeji 0 - 31,5 mm), bez
zmiany istniejacego odwodnienia pasa drogowego.

1.5. Roboty pod konstrukcje ptyt winny uwzgledniac:

a) plantowanie wykonanie wykopu réwniarka samojezdng w gruncie (korytowanie) -
glebokosé 25 cm (Srednio),

b) wywiezienie nadmiaru gruntu wraz z jego utylizacja,
¢) mechaniczne wyprofilowanie i zaggszczenie podloza pod warstwy konstrukcyjne
nawierzchni,

d) wykonanie warstwy odcinajacej z piasku o grubosci 10 cm, poziomowanie terenu,
zageszczanie mechaniczne, wyznaczanie krawedzi zewnetrznej drogi,

e) ulozenie nawierzchni - z plyt betonowych pelnych o wymiarach 300 x 150 x 15
/em/ wraz z zamuleniem piaskiem,

f) utwardzenie poboczy thuczniem kamiennym (granit frakcji 0 31,5mm) na calej
dtugosci drogi, o grubosci 25 cm i szerokosci 0,5 m wraz z zaggszczeniem
i wyréwnaniem do poziomu plyt oraz pomiedzy ptytami réwniez thuczen kamienny
(granit frakcji 0 31,5 mm) na szerokosci 75 cm,

g) wypelnienie przestrzeni wokot istniejacych studni kanalizacyjnych, skrzynek
wodociggowych prefabrykowanymi kwadratowymi obudowami betonowymi
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(zestaw naprawczy).Szkic ulozenia plyt betonowych nalezy odrgbnie uzgodnic
z zarzgdca drogi.

1.6. Pelne potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ na terenie dziatki objetej wnioskiem,
przyjmujagc minimum 2 miejsca postojowe na kazdy lokal (wliczajgc miejsca
W garazu).

Zasilanie w energi¢ elekiryczng: zgodnie z warunkami przylaczenia wydanymi przez Enea
Operator Sp. z 0.0. z dnia 13.03.2026 r. znak: 11989/2024/0OD5/RR1.

Zasilanie w wode: z sieci wodociagowej na zasadach okreslonych przez gestora sieci.

Odprowadzenie $ciek6w sanitarnych: ze wzgledu na brak mozliwosci przylaczenia do sieci
kanalizacyjnej, dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornika bezodplywowego jako rozwigzanie
tymczasowe, do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej (wnioskodawca zobowigzany jest
do zawarcia z firma wywozowsg umowy na odbiér nieczystodci ciektych). Zbiornik
bezodptywowy z atestem o gwarantowanej szczelno$ci. Lokalizacja zbiornika na dzialce
zgodnie z przepisami warunkéw technicznych.

Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: ze wzgledu na brak mozliwosci przylaczenia
do sieci kanalizacji deszczowej, dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych na wiasny
teren nieutwardzony.

5.1. Zgodnie z art. 234 pkt 1 ustawa z dnia 20.07.2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity
Dz. U. z 2025 r. poz. 960) ,,Wlasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig
inaczej, nie moze: 1) zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujacych si¢ na jego
gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrodel - ze
szkoda dla gruntéw sasiednich, 2) odprowadza¢ wod oraz wprowadza¢ Sciekow na
grunty sasiednie”.

Ogrzewanie:

6.1. Ustala si¢ stosowanie paliw i urzgdzen speliajagcych wymagania Uchwaly
Nr XXXIX/941/17 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18.12.2017 r.
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego, ograniczen lub
zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw, zgodnie
z warunkami technicznymi i przepisami szczeg6lnymi.

6.2. Dopuszcza sie stosowanie odnawialnych Zrédel energii.
Wymagania dotyczace ochrony interesu publicznego i 0s6b trzecich.

Projektowane obiekty budowlane winny spelnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane z 07.07.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zmianami).

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 2026 r. poz. 538):

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

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

2.3. Wnioskodawcom, ktorzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym
na cele budowlane, nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

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.

4. Na etapie realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy zastosowaé rozwigzania zapewniajgce
spelnienie wymagan w zakresie emisji zanieczyszczen do powietrza i emisji halasu, co
zapobiegnie wystepowaniu negatywnych oddziatywan na zdrowie ludzi, w tym celu powinny
by¢ przestrzegane wymagania okres§lone w obowigzujacych przepisach prawnych,
tj. rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 26.01.2010 r. w sprawie wartosci odniesienia
dla niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2010 r. Nr 16, poz. 87), rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 24.08.2012 r. w sprawie pozioméw niektérych substancji
w powietrzu (Dz. U. z 2021 r. Poz. 845) oraz rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
14.06.2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r.
poz. 112). Ustalenie warunkéw zabudowy nie powinno powodowaé zaréwno pogorszenia
warunkow higienicznych i zdrowotnych na analizowanym obszarze oraz na dzialkach
sasiednich, jaki i nie powinno wptyna¢ negatywnie na zdrowie ludzi.

V. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

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

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 18.02.2026 r. zostal zlozony wniosek w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie do 74 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej oraz do 150 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
zlokalizowanych na terenie czesci dziatek nr ewid. 50/6, 50/7, 50/8, 50/9, 50/10, 50/11, 50/17 oraz
dzialkach 50/12, 50/13, 50/14, 50/15 potozonych miejscowosci Kruszewnia. W dniu 23.02.2026 r
pismem znak WAU.6730.23.2026-1 zawiadomiono strony o wszczgciu postgpowania, zgodnie
zart. 28, art. 61 § 1 i § 4 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), a pismem znak WAU.6730.23.2026-2 zwr6cono sig do
zarzadcy drogi o zaopiniowanie inwestycji. W dniu 05.03.2026 r. sporzadzono analize funkcji
icech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przygotowano projekt decyzji o ustaleniu
warunkéow zabudowy. W dniu 15.04.2026 r inwestor zmienil wniosek w zakresie ilosci
planowanych budynkéw. W dniu 20.04.2026 r pismem znak WAU.6730.23.2026-7 ponownie
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 2025 r. poz. 1691).
W dniu 22.04.2026 r. sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
W dniu 29.04.2026 r. przygotowano projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Integralng
czescig projektu decyzji stanowi zalgcznik graficzny w skali 1:1000. W dniu 08.05.2026 r.
pelnomocnik wnioskodawcy ztozyt uwagi do sprawy w zakresie zmiany parametru dotyczacego
maksymalnej szerokosci elewacji frontowej oraz doprecyzowania zapisoéw okreslajacych
obowigzujgca linie¢ zabudowy, realizacji infrastruktury technicznej, ogrodzenia oraz decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach. Po przeanalizowaniu calosci akt sprawy pozytywnie
zaopiniowano wniosek inwestora. Pismem znak WAU.6730.23.2026-13 z dnia 21.05.2026 .
zawiadomiono strony postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ z caloscig akt sprawy.

Stan prawny

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej (art. 10 Kpa) wszystkie strony zostaly
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego Ww niniejszej sprawie oraz
o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzystaé bez ograniczen. Wnioskowana
inwestycja znajduje si¢ na terenie nie objetym miejscowym planem zagospodarowania



WAU.6730.23.2026-15

przestrzennego. Dzialka stanowigca teren inwestycji nie zostala ujgta w programie rolnym
sporzadzonym do planu miejscowego. Wobec powyzszego postepowanie o wydanie niniejsze]
decyzji bylo prowadzone zgodnie z wymogami ustawy cytowanej na wstepie, jak dla terenu, dla
ktérego brak jest planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktérej nie ma
obowiazku sporzadzania takiego planu. W toku postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokol dziatki budowlanej, ktdrej dotyczy
wniosek, obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu do dolgczona do wniosku mape

zasadniczg. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

decyzja o warunkach zabudowy moze zosta¢é wydana pod warunkiem spelnienia wszystkich
wymogow tego przepisu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkéw:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

2. Teren ma dostgp do drogi publiczne;.

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

4, Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow 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 ktoérej 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 przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24.07.2015 1. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 555 i 834), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,0 ktérych mowa w art. 53
ust. Se pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

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

Ad.1. Zgodnie w ww. ustawa warunek pkt 1 mozna uzna¢ za spelniony tylko w przypadku, gdy co
najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wyzej
wymienionym. Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od lacznego
spelnienia wszystkich warunkéw 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 2026 r.
poz. 538) wokol terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢ obszar analizowany, w ktérym
przeprowadza si¢ 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 si¢ w oparciu o dotaczong do wniosku mape zasadnicza oraz
wizje w terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mape w skali 1:1000 potwierdzong



czerwonymi pieczeciami o jej zgodnosci z oryginalem przyjetym do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, a takze dodatkowa kopie mapy z wrysowanym planowanym
sposobem zagospodarowania dzialki. Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej ustalono, iz
inwestor przewiduje realizacj¢ inwestycji polegajacej na budowie do 132 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej oraz do 76 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej zlokalizowanych na terenie czesci dzialek nr ewid. 50/6, 50/7, 50/8, 50/9,
50/10, 50/11, 50/17 oraz dzialkach 50/12, 50/13, 50/14, 50/15 polozonych miejscowosci
Kruszewnia. Stwierdzono, ze planowana inwestycja bedzie stanowita kontynuacje formy zabudowy
na dziatkach sgsiednich.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi: z ul. Bialowieskie;.

Ad.3. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

Ad.4. Dzialka stanowigca teren inwestycji nie zostala ujeta w programie rolnym sporzadzonym do
planu miejscowego, nie wymaga jednak zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze. W zwigzku z powyzszym uznaje si¢, ze warunek czwarty zawarty w art. 61 ust. 1
ustawy o pzp. zostal spelniony.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad.6. Nie dotyczy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza sig, ze jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz zostal spelniony postulat tgcznego spetnienia wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1-6 ww.
ustawy o pzp. Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe wpisang na liste izby samorzgdu
zawodowego architektow.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Poznaniu za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Swarzedz, w terminie 14
dni od daty jej doreczenia. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢
prawa do wniesienia odwotania wobec organu, ktéry wydat niniejsza decyzj¢. Z dniem doreczenia
tut. organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia za stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Warunkiem rozpoczgcia inwestycji jest
spelnienie wymagan okreslonych w w/w ustawie Prawo budowlane i wydanych do niej przepisach
szczegbdlnych. Do wykonania robot mozna przystapi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowg od
Starosty Poznanskiego, ul. Jackowskiego 18.

_.".--. _//
....... u.’//.?;.l

_podpis i piccze¢ imienna
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W zataczeniu:
1. Zatacznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:

1.  Wnioskodawca.

2. Strony postgpowania.
3. ala

Sprawe prowadzi:
Szymon Wach
tel. 61 65 12 316

Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych w Urzedzie Miasta i Gminy w Swarz¢dzu mieéci si¢ na stronie
https://bip.swarzedz.pl/rodo



