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O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 w zwiazku z art. 59 ust. 1 1 2, art. 60 ust.
1 i la ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z
2016 1. poz. 23 z pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu

09.03.2017 r. przez:
TERG S.A., ul. Za Dworcem 1D, 77 — 400 Zlotow

dziatajacej przez pelnomocnika Pana Barttomieja Niebudka, w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia: budowa budynkow
handlowo — ustugowych na terenie dziatek o nr ewid.: 849; 788/4; 788/1
i 790/1, obreb Srem
USTALAM
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. Rodzaj inwestycji:
1.1. rodzaj zabudowy: zabudowa ustugowa, w tym handel — dwa budynki,
1.2. lokalizacja inwestycji: dzialki o nr ewid.: 849; 788/4; 788/1 i 790/1,
obreb Srem,
1.3. funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: handlowo — ustugowa.
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych w zakresie:
2.1. warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
2.1.1. linie zabudowy: nieprzekraczalne , wyznaczajace obszar, w ktoérym
dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji, ustalone od strony drog
gminnych, zgodnie z zatacznikiem graficznym, w odlegtos$ciach:
2.1.1.1. bezposrednio przy granicy z dziatkami o nr ewid.: 787/2;
789/2; 788/3; 789/1 i 790/2 od strony ul. Gen Wt
Sikorskiego, Ronda Armii Krajowej, ul. Jana Kilinskiego,
2.1.1.2. 6,0m od zewngtrznej krawedzi jezdni ul. Cmentarne;j,
2.1.2. powierzchnia zabudowy: od 30% do 55% powierzchni terenu;
2.1.3. powierzchnia biologicznie czynna: minimum 5% powierzchni
terenu, //
2.1.4. szerokos¢ elewacji frontowej budynkow: 33m £ 20%,



2.1.5.

2140,
2.1.7.

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki: do 10m,

maksymalna liczba kondygnacji: 2,

geometria dachu:

2.1.7.1. kat nachylenia: do 5°,
2.1.7.2. ukiad potaci dachowych: jedno- lub dwu- lub wielospadowy,

2.1.38,

powierzchnia sprzedazy obiektu handlowego: do 2000m?,

2.2. ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej:

2.2.1.

ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikajace
z lokalizacji terenu w strefie ochrony konserwatorskiej lub
wykonywanie rob6t budowlanych w budynku wpisanym do rejestru
lub gminnej ewidencji zabytkow: teren inwestycji polozony jest
w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego zalozenia
urbanistycznego miasta Srem wpisanego do rejestru zabytkow pod
nr 543/49/A decyzja z dnia 22.02.1956 r. oraz pod nr 2254/A
decyzjg z dnia 22.10.1992 r., zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2014 r. poz. 1446 z pdzn. zm.),

2.3. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

231
2.3.2.

2:3.3.

2.3.4.

238,

2.3.6.

23.7.

sposOb zaopatrzenia w wode: istniejgca sie¢ wodociagowa,

sposob  zaopatrzenia w energie elektryczng: istniejagca sieé
elektroenergetyczna (umowa z Enea Operator Sp. z 0.0.),

sposob zaopatrzenia w energi¢ cieplna: indywidualne ogrzewanie
gazowe z istniejace]j sieci,

odprowadzanie $ciekéw bytowych: istniejgca sie¢ kanalizacji
sanitarnej,

gospodarowanie odpadami: zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy Srem,

dostep do drogi publicznej: bezposredni z ul. Jana Kilinskiego
i ul. Cmentarnej, na zasadach okreslonych przez zarzadce drogi,
ilos¢ miejsc parkingowych: minimum 42 na terenie inwestycji;

2.4. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich

2.4.1.

warunki ochrony przed pozbawieniem:

2.4.1.1. dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,

kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
tacznosci — inwestycja nie pozbawia dostgpu do drogi
publicznej, ani mozliwosci korzystania z: wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw lacznosci osoby
trzecie, albowiem obejmuje swym zasiegiem jedynie teren
okreslony w punkcie 1.2.,

2.4.1.2. dostgpu swiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na



pobyt ludzi — budynek i sposéb zagospodarowania dziatki
powinny spetnia¢ wymogi zawarte w przepisach techniczno —
budowlanych, a jednoczesnie na etapie opracowania projektu
budowlanego nalezy uwzgledni¢ wymagania w zakresie
ochrony uzasadnionych intereséw 0sdb trzecich,

2.4.2. warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez
hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie; a takze
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby — zgodnie z przepisami
z zakresu ochrony $rodowiska nalezy podjaé dzialania majace na
celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom na
srodowisko,

2.5. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: w zakresie
granic 1 sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych
przepisow, w tym terenéw gorniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych: nie dotyczy;

3. linie rozgraniczajgce teren inwestycji, wyznaczone na mapie w skali
1:1000, z zastrzezeniem art. 52 ust. 2 pkt 1.

UZASADNIENIE

Stosownie do art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2
stosuje si¢ odpowiednio;

2) powyzszy przepis stosuje si¢ rowniez do zmiany zagospodarowania
terenu, ktora nie wymaga pozwolenia na budowe, z wyjatkiem tymczasowej,
jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajacej do roku;

3) w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, budowa obiektéw budowlanych, o ktérych mowa w art. 29
ust. 1 pkt la i 2b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
22016 r. poz. 290 z pézn. zm.) wymaga uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Planowana inwestycja polega na budowie dwéch budynkéw handlowo —
ustugowych.

Przedmiotowa inwestycja nie zostata zwolniona z obowiazku uzyskania
pozwolenia na budowe w oparciu o art. 29 ustawy z dnia 7 lipca 1994 I.
Prawo budowlane.




Dla terenu projektowanej inwestycji nie zostal uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego ani nie zostala podjeta uchwata
wsprawie  przystgpienia do  sporzadzenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzone zostaty analizy: warunk6w i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych, oraz stanu
faktycznego iprawnego terenu, na ktéorym przewiduje sie realizacje
inwestycji. Wyniki tych analiz znajdujg si¢ w aktach sprawy.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 przywolanej ustawy sporzadzenie projektu
decyzji o warunkéw zabudowy powierzono osobie spetiajacej warunki
okreslone w art. 5 ustawy. Projekt decyzji znajduje si¢ w aktach sprawy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a mianowicie:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej rozumiany jako bezposredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego, przy czym warunek uznaje si¢ za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej migdzy wlasciwa jednostkg organizacyjng a inwestorem;

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 planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Stosownie do § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), zwanego dalej
rozporzadzeniem, wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice
poprowadzono w odlegtosci 219 m wokoét terenu planowanej inwestycji, przy



czym front terenu planowanej inwestycji wynosi 73 m i przylega od strony ul.
Jana Kilinskiego.

Analiza warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonana
w trakcie prowadzonego postgpowania potwierdza, ze zostaty one spetnione,
bowiem:

1) zabudowa dziatek sgsiednich, ktdére wraz z terenem planowane;j
inwestycji tworza urbanistyczng catos¢, pozwala na okreslenie wymagan dla
nowe] zabudowy, ze wzgledu na kontynuacje funkcji oraz parametréw i cech
zabudowy (np. dzialki o nr ewid.: 804/1; 805/11; 792/2; 1232/5; 1258/12;
1333/1);

2) teren ma zapewniony bezposredni dostep do drég publicznych:
ul. Jana Kilinskiego i ul. Cmentarnej, na zasadach okreslonych przez zarzadce
drog;

3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, bowiem inwestycja
planowana jest na dziatkach polozonych w granicach administracyjnych
miasta Srem, ktére w ewidencji gruntéw i budynkow prowadzonej przez
Staroste Sremskiego oznaczone sa jako: inne tereny zurbanizowane (B1),
tereny mieszkaniowe (B) oraz zurbanizowane tereny niezabudowane lub
w trakcie zabudowy (Bp);

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Opis stanu faktycznego terenu inwestycji: Teren planowanej inwestycji
potozony jest w Sremie i graniczy od strony pétnocnej: z ul. Cmentarng oraz
zabudowsa ustugowa, od zachodniej: z zabudowa ustugows i mieszkaniowa
jednorodzinng, od potudniowej: z ul. Gen. Wi. Sikorskiego i terenem
zamknigtym (jednostka wojskowa) oraz zabudowsa ustugows, od wschodniej:
z ul. Rondo Armii Krajowej i ul. Jana Kilinskiego oraz zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng, uslugowsg i handlowa.

Poza ww. terenami znajduje si¢: gldwnie zabudowa handlowa, ustugowa
lub mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami w parterze.

Sasiednie dziatki ( o nr ewid.: 1232/6; 1232/5; 1258/17; 792/2; 805/11
i 804/1) dostepne z drog publicznych: ul. Gen. Wi. Sikorskiego oraz ul. Jana
Kilinskiego (w tym. ul. Kolejowej), potozone w granicach obszaru
analizowanego, zabudowane jest w sposdb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, ale
takze parametrow cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obi
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.




Ustalenia dotyczace warunkdéw Wymagan ksztattowanis tadu
Przestrzennego dotyczace: okreslenia ]inj; zabudowy, wielkogci POwierzchnj
zabudowy w stosunku do Powierzchni dzjatk lub terenu, udziatu powierzchnji
biologicznie Czynnej, a takze gabaryty | wysokosci projektowanej zabudowy
Wiym szerokogci elewacji frontowej oraz geometrii dachu, Zostaty ustalone

Ustalenia Zawarte w ninigjszej decyzji odpowiadaja; wymogom
r0zporzadzenia.

Sygn. akt II SA/Ky 1157/11; Wyrok WSA w Fodz Z dnia 14.03.2012 I. sygn.
akt 11 SA/Ld 31/12). w Przypadku obiekty budowlanego projektowanego
W poblizy drogi Wewnetrznej, jak réwniez w Sytuacji, gdy linjg zabudowy na
dzialce sgsiedniej jest zgodna Przepisami odrebnymi okres'laje;cymi

1440 z pozn, zm.).
Wyznaczona linia zabudowy:

2) w odlegtosci 6,0m od Zewnetrznej krawedz; Jjezdni gminnej drogi
publicznej . Cmentarne;, ktéra stanow; kontynuacjc; linii zabudowy



Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Sredni wskaznik
w obszarze analizowanym wynosi 33,9%, jednak w obszarze analizowanym
waha sie w istotny sposob pomiedzy 11,2% a 75,7%. W rozpatrywanym
przypadku, w celu utrzymania odpowiedniej intensywnosci zabudowy
zuwagi na potozenie terenu w obszarze silnie zurbanizowanym, przy
uwzglednieniu uwarunkowan zaistnialych w obszarze poddanym analizie,
postanowiono  wprowadzi¢  rozstrzygniecie  specyficzne  (wskaznik
w przedziale od 30% do 55%).

Szerokos¢ elewacji frontowej planowanego budynku zostata
wyznaczona na podstawie sredniej szerokosci elewacji dla obszaru
analizowanego z tolerancja +20%. Rozporzadzenie daje mozliwos¢
wyznaczenia innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.
Na terenie analizowanym wyst¢puja budynki o szerokosci elewacji
frontowych od 8,8m do 65,4m, przy czym sredni wskaznik wynosi 21,2m.
Zatem planowane do realizacji budynki (o szerokosciach elewacji
frontowych: 36,0m i 38,5m) odpowiadaja, pod wzgledem szerokosci elewac;i,
istniejagcym budynkom znajdujacym sie¢ w obszarze analizowanym.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznaczono w odmienny niz standardowy sposob. Wartos¢ planowana
ustalona na poziomie do 10,0m zawiera si¢ w przedziale min — max
wynoszagcym od 3,0m do 14,0m. Budynki znajdujace si¢ w najblizszym
sasiedztwie cechuja si¢ wysokoscig 7,0m, 8,5m, sa to budynki mieszkalne
jednorodzinne. Zabudowa ustugowa i handlowa w obszarze analizowanym
cechuje si¢ jednak wigkszymi wysokosciami np. 12,5m. Ponadto, wysokos¢
zabudowy w najblizszej okolicy jest istotnie zroznicowana, wiec
projektowany budynek nie bedzie godzit w zastany tad przestrzenny
1 w harmonijny sposéb wpisze si¢ w otaczajaca zabudowe.

Geometrie dachu projektowanego budynku ustalono odpowiednio do
geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym, w ktérym
wystepuja dachy dwu- 1 wielospadowe o katach od 35° do 45° oraz dachy
tzw. ptaskie o kacie do 15°.

Planowana inwestycja nie zakloca zastanego tadu przestrzennego.
W analizowanej sprawie nie stwierdzono, aby planowana inwestycja
pozostawata w kolizji z przepisami prawa materialnego.

Planowane przedsigwzigcie nie jest wymienione w rozporzgdzeniu Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71). W zwigzku z tym nie
zachodzit obowiazek uzyskania decyzji o Srodowiskgwych
uwarunkowaniach.



Zgodnie zart. 96 ust. 1 ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu  informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2016r. poz.353 z pézn. zm.), organ rozwazyl czy
przedsigwzigcie moze potencjalnie znaczgco oddziatlywaé na obszar Natura
2000 i uznat, ze oddziatywanie to nie wystgpi.

Zgodnie z art. 60 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano uzgodnienia z wilasciwymi
organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, w zwigzku z art. 64 ust. 1 wyzej
wymienionej ustawy to jest z:

1) Wielkopolskim Wojew6dzkim Konserwatorem Zabytkéw w Poznaniu;
2) Zespotem Drogowym Urzgdu Miejskiego w Sremie — w imieniu
zarzadcy droég gminnych.

Niniejsza decyzja nie wymaga uzyskania dodatkowych uzgodnien lub
decyzji, o ktérych mowa w art. 60 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wymaganych przepisami
odrebnymi.

Okreslenie liczby miejsc postojowych dla samochodéw wynika z tresci
art. 54 pkt2 lit. c i d wyzej wymienionej ustawy oraz §2 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen 1nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy ima
zastosowanie przy zagospodarowaniu dziatki budowlanej, o czym méwi § 18
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422).

Reasumujac, wnioskowany teren oraz rodzaj inwestycji, przy spelnieniu
ustalen niniejszej decyzji, spetnia wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W sprawach o ustalenie warunkéw zabudowy materialnoprawna
podstawg rozstrzygnie¢ sa przepisy zawarte w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z tym,
ze powolana ustawa nie zawiera regulacji okreslajacej zakres podmiotowy
postgpowania w sprawach o ustalenie warunkéw zabudowy, krag stron tego
postepowania ustala sie w oparciu o tre$é art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego.

Zatem, oprécz wnioskodawcy, stronami postgpowania w sprawie
warunkéw zabudowy s tylko te podmioty, ktore maja interes prawny, tj.
interes znajdujacy oparcie w normie obowigzujacego prawa.

Status strony w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy moze
by¢ rowniez determinowany oddziatywaniem planowanej inwestycji,
oddziatywanie to jednak musi mie¢ charakter ucigzliwy. Pomimo, iz zasieg



oddzialywania analizowanej inwestycji nie bedzie wykracza¢ poza granice
dziatek, na ktorych ma zosta¢ zlokalizowana, to ze wzgledu na rozmiar
i charakter inwestycji, wlascicieli nieruchomosci sasiednich organ
prowadzacy postgpowanie uznat za strony postgpowania.

W toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego Burmistrz Sremu
przeprowadzit analize stanu prawnego i faktycznego terenu, w celu ustalenia
czy planowane zamierzenie inwestycyjne nie bedzie negatywnie oddziatywaé
na nieruchomosci sasiednie.

Ze zlozonego wniosku wynika, ze planowane przedsiewziecie ma
charakter handlowo — ustugowy i oddziatywaniem zamyka si¢ w granicach
terenu inwestycji.

Tym nie mniej jednak stronami post¢epowania, co do zasady, poza
inwestorem (i jednoczesnie wlascicielem terenu inwestycji) zostali uznani
wlasciciele 1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci bezposrednio
sasiadujacych z terenem inwestycji.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotlania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu, za moim
posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia dorg¢czenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, na
podstawie art. 127a § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego, zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotlania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie¢ ostateczna i prawomocna.

Informacja

1. Stosownie do art. 63 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy nie
rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich.

2. Stosownie do art. 65 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w drodze decyzji, stwierdza sie
wygasnigcie decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustaleni
inne niz w wydanej decyz;ji.



Zalaczniki:
— zalgeznik nr 1 — czedé graficzna decyzji,
— zalgeznik nr 2 - wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu,
— zalgeznik nr 3 — czedé graficzna wyniky analizy.

Sprawe prowadzi:
Magdalena Nerling
mtodszy referent
tel.: 61 28 47 131

Otrzymuja:
1. Strony wedtug rozdzielnika
2. aa

Decyzja nie podlega optacie skarbowej zgodnie z art, 2 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. 22016 r. poz. 1827
Z pozn. zm.).
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WYNIK ANALIZY
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Opracowano na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1583).

1. Analiza spelnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust.1 ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.):

pkt 1: Co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

TAK

pkt 2: Wnioskowany teren ma bezposredni dostgp z drég gminnych — ul. Jana
Kilinskiego i ul. Cmentarnej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 14
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

TAK

pkt 3: Planowane uzbrojenie wnioskowanego terenu w urzadzenia i przewody,
o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z2015r. poz. 1774 zpozn. zm.) — elekiryczne,
wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe — jest wystarczajace dla zrealizowania
planowanego zamierzenia budowlanego, zgodnie z wymaganiami okreslonymi
wart. 2 pkt 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

TAK

pkt 4: Wnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktére] mowa w art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2015 r. poz. 909 z p6ézn. zm.), na przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne poniewaz: obszar projektowany do takiego przeznaczenia nie
jest uzytkiem rolnym klas I-III i nie jest gruntem le$nym.

TAK

pkt 5: Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odr¢gbnymi.

TAK

Podsumowujac, planowana inwestycja spetnia lacznie wszystkie
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1+5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tak wiec wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe.
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2. Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

§ 4 Linia nowej
zabudowy na
dzialce:

Nieprzekraczalna w odleglosci 6,0 m od zewnetrznej krawedzi
jezdni ul. Cmentarnej oraz  bezposrednio przy granicy z dziatkami
o nr ewid.: 787/2; 789/2; 788/3; 789/1 i 790/2 od strony ul. Gen WL.
Sikorskiego, Ronda Armii Krajowej, ul. Jana Kilinskiego

§ 5 Wskaznik
wielkosci
powierzchni nowej
zabudowy

w stosunku do
powierzchni dziatki
albo terenu:

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki lub terenu na obszarze analizowanym to: 33,9%.
Wyznaczony wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu jest inny niz wynika to z wniosku
(52,8%). Tak wigc na podstawie § 5 pkt2 dokonano analizy,
o ktorej mowa w §3 ust. 1. Wskaznik powierzchni  zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu ksztaltuje sie
wgranicach od 11,2% do 75,7%. Warto$¢ wnioskowana jest
wartoscig posrednia, a wiec nie zaburzy istniejacego tadu
przestrzennego obszaru analizowanego.

§ 6 Szerokosé
elewacji frontowe;j,
znajdujacej sie od
strony frontu dzialki:

Srednia szerokoé elewacji od strony frontowej, na obszarze
analizowanym to 21,2m.

Whnioskowane szeroko$ci elewacji (36,0m i 38,5m) mieszczg sie
W przedziale szerokosci elewacji wystepujacych w  obszarze
analizowanym (od 8,8m do 654m). Projektowane budynki ze
wzgledu na zréznicowanie istniejacej zabudowy, o szerokosciach
posrednich elewacji frontowych, nie bedg si¢ wyrdznialy sposrod
budynkow istniejacych w obszarze analizowanym.

§ 7 Wysokos¢ gorne;j
krawedzi elewacji
frontowej, jej
gzymsu lub attyki:

Srednia wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowe; wystepujgca
na obszarze analizowanym to 6,6m.

Wyznaczona wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej jest inna
niz we wniosku (10,0m), tak wiec na podstawie § 7 pkt 4 dokonano
analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1. Istniejaca zabudowa w obszarze
analizowanym cechuje si¢ wysokoscia gornej krawedzi elewacii
frontowej réwnej od 3,0m do 14,0m. Budynki znajdujgce sie
W najblizszym sasiedztwie cechuja sie wysokoscig 7,0m, 8,5m, s3 to
budynki mieszkalne jednorodzinne. Zabudowa ushugowa i handlowa
W obszarze analizowanym cechuje sie jednak  wiekszymi
wysokosciami np. 12,5m. Ponadto, wysokos¢  zabudowy
w najblizszej okolicy jest istotnie zréznicowana, wigc projektowany
budynek nie bedzie godzit w zastany lad przestrzenny
i w harmonijny spos6b wpisze sie w otaczajaca zabudowe.

§ 8 Geometria dachu
(kat nachylenia,
wysokosé glownej
kalenicy i uktad
potaci dachowych,

Geometrig dachu (kat nachylenia, wysokosé gtownej kalenicy, uktad
potaci dachowych, kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu dzialki) ustala sie¢ odpowiednio do geometrii dachow
wystepujacych na obszarze analizowanym, w ktorym wystepuja
dachy dwu- i wielospadowe oraz plaskie, o kacie nachylenia potaci

a takze kierunek dachowych 35 °© - 45°.

gléwnej kalenicy Po dokonaniu analizy stwierdzono, Zze wnioskowana geometria
dachu w stosunku do | dachu (dach plaski), wpisze si¢ w istniejacy tad przestrzenny.

frontu dziatki):
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