Swarzedz, 12.03.2026 .
Burmistrz

Miasta i Gminy Swarzedz
Nr sprawy: WAU.6730.167.2025-18

pECYZIA Vi 4/70 2¢

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 2024 r. poz. 1130 ze zmianami),
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.
22024 1. poz. 572 ze zmianami), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 01.08.2025 r.

{

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie szesciu budynkéw
mieszkalnych w zabudowie blizniaczej zlokalizowanych na terenie dzialki nr geod. 194 polozonej
w miejscowosci Swarzedz, ul. Cieszkowskiego/Cmentarna

odmawiam
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji objgtej wnioskiem.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 09.06.2025 r. zostal zlozony wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniacze]
zlokalizowanych na terenie dzialki nr geod. 194 polozonej w miejscowosci Swarzedz,
ul. Cieszkowskiego/Cmentarna. W dniu 12.08.2025 r pismem znak WAU.6730.167.2025-1
zawiadomiono strony o wszczeciu postgpowania, zgodnie z art. 28, art. 61 § 1 § 4 ustawy z dnia
14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 1. poz. 572 ze
zmianami), a pismem znak WAU.6730.167.2025-2 zwr6cono si¢ do zarzadcy drogi
0 zaopiniowanie inwestycji. W dniu 19.11.2025 r. sporzadzono analiz¢ funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. W dniu 24.11.2025 r. przygotowano projekt decyzji o odmowie
ustalenia warunkéw zabudowy. Integralng czeécia projektu decyzji stanowi zalgcznik graficzny
w skali 1:1000. Informuje réwniez, e na zlecenie inwestora Burmistrza Miasta i Gminy Swarzedz
opracowywany jest projekt architektoniczno-budowlany dla inwestycji ,,Budowa ronda na
skrzyzowaniu ul. Cmentarnej, ul. Cieszkowskiego i ul. Kwasniewskiego w Swarzedzu”. Zgodnie
zart. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ wazac interes
publiczny i interesy prywatne doszedt do przekonania, iz w niniejszej sprawie prymat powinien
posiadaé interes publiczny. Wydzial Infrastruktury Drogowej pismem znak WID.7012.2.66.2025-2
7 dnia 13.11.2025 r. poinformowal, ze dziatka nr geod. 194 obr. Swarzedz nie ma dostgpu do drogi
publicznej. Realizacja zadania jest kluczowa dla dalszego rozwoju Gminy. Lokalizacja ronda
zostala okre$lona przez pracownie projektows na podstawie obowigzujgcych przepiséw. Pismem
znak WAU.6730.167.2025-16 z dnia 20.02.2026 r. zawiadomiono strony postepowania
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy.

Stan prawny
Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej (art. 10 kpa) wszystkie strony zostaly
zawiadomione ©0 wszczeciu postepowania administracyjnego w niniejszej sprawie oraz



o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez ograniczefi. Wnioskowana
inwestycja znajduje si¢ na terenie nie objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Dzialka stanowigca teren inwestycji nie zostala ujgta w programie rolnym
sporzadzonym do planu miejscowego. Postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto 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 postepowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono wokél dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analiz¢ 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, w oparciu do dotaczong do wniosku mape zasadnicza. Zgodnie
z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach
zabudowy moze zostaé wydana pod warunkiem spelnienia wszystkich wymogow tego przepisu.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetnienia
nast¢pujagcych warunkow:
1.Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych mowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
2.Teren ma dostep do drogi publiczne;j.
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 planow,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 83 ust. 1.
5.Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.
6.Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a)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 24.07.2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555
i 834), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se
pkt 2,
c) 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. ustawg warunek pkt 1 mozna uzna¢ za spetniony tylko w przypadku, gdy co
najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajagcy na okreslenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie wyzej
wymienionym. Mozliwosé wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od iacznego
spelnienia wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1-6 ww. ustawy. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zz dnia
15.07.2024 1 (Dz. U. Z 2024 1. poz. 1116) woké! terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢ obszar
analizowany, w ktérym przeprowadza si¢ analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresic warunkéw, 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 wizj¢ w terenie. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mapg w skali 1:1000
potwierdzona czerwonymi pieczeciami o jej zgodnodci z oryginalem przyjetym do panstwowego
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zasobu geodezyjnego i kartograficznego. W niniejszej sprawie inwestor dostarczyl mape w skali
1:1000 potwierdzona czerwonymi pieczeciami o jej zgodnosci z oryginalem przyjetym do
pafnstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. W omawianym przypadku wyznaczono
minimalny obszar w odleglosci 90 m od granic dzialki objgtej wnioskiem. Stwierdzono, ze
wyznaczony obszar jest wystarczajagcy do przeprowadzenia analizy funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. W obszarze analizowanym wystgpuje tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny zabudowy ustugowej. Ustalajac parametry nowej zabudowy nalezy
zbadaé, czy planowana inwestycja bedzie stanowila kontynuacj¢ funkcji i formy zabudowy na
dziatkach z nig sasiadujgcych, a co za tym idzie nie naruszy tadu przestrzennego. Stwierdzono, ze
planowana inwestycja bedzie stanowila kontynuacje formy zabudowy w sasiedztwie dzialki objetej
wnioskiem.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 w/w ustawy zostal spetniony.

Ad.2. Teren inwestycji ma dostep do drogi - zgodnie z pismem z dnia 13.11.2025 r. znak
WID.7012.2.66.2025-2 dziatka nie ma dost¢pu do drogi publiczne;.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy nie zostal spetniony.

Ad.3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 w/w ustawy zostat spelniony.

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

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 w/w ustawy zostal spetniony.

Ad.5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 w/w ustawy zostal spetniony.

Ad.6. Nic dotyczy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdza si¢, ze nie jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, poniewaz nie zostat spelniony postulat tacznego spetnienia wszystkich warunkéw art. 61
ust. 1-6 ww. ustawy o pzp. Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg¢ wpisang na listg izby
samorzadu zawodowego architektow. Poniewaz, przepisy art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia wszystkich szesciu warunkow wymienionych
w tym przepisie, a dla inwestycji objetej wnioskiem warunki art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy nie sg
spetnione, nalezato przygotowaé projekt decyzji odmawiajacy ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniaczej
zlokalizowanych na terenie dziatki nr geod. 194 polozonej w miejscowosci Swarzedz,
ul. Cieszkowskiego/Cmentarna. Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe wpisang na listg
izby samorzadu zawodowego architektow. Poniewaz, przepisy art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spelnienia wszystkich szesciu warunkéw wymienionych
w tym przepisie, a dla inwestycji objetej wnioskiem warunki art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy nie sg
spelnione, nalezalo przygotowaé projekt decyzji odmawiajacy ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojagcego oraz
budynku ustugowego (warsztatu samochodowego) zlokalizowanego na terenie dzialki nr geod. 56/5
polozonej w miejscowosci Gruszczyn, ul. Katarzynska. Projekt decyzji zostal sporzadzony przez
osobe wpisang na liste izby samorzadu zawodowego architektow. Opierajac si¢ na istniejagcym
orzecznictwie (wyrok WSA W-wa IV SA/Wa 810/07) odstapiono od uzgodnien. 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 warunkéw zabudowy to organ uzgadniajacy nie ma czego oceniad.
Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Poznaniu, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Swarz¢dz w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwotania wobec organu, ktéry wydat niniejsza decyzj¢. Z dniem dorgczenia tut. organowi
$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
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W zalaczeniu:
1. Zalgcznik graficzny do decyzji (mapa).

Otrzymuje:

1.  Wnioskodawca.

2. Strony post¢powania.
3. aa

Sprawe prowadzi:
Szymon Wach
tel. 61 65 12 316

Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych w Urzgdzie Miasta i Gminy w Swarzedzu miesci si¢ na stronie
https://bip.swarzedz.pl/rodo
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