Urzad Miejski w Sremie, ul. Plac 20 Pazdziernika 1, 63-100 Srem
tel. 61 28 35 225 urzad@srem.pl
Burmistrz Sremu S\l
ul. Plac 20 Pazdziernika 1 S E M
63-100 Srem

Srem, 13 marca 2024 r.
PPSPP.6730.189.2023.KSAN

Obwieszczenie
o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy

Zawiadamiam?, przez podanie do publicznej wiadomosci w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Sremie, na elektronicznej tablicy
ogtoszen w siedzibie tut. organu, o wydaniu 12.03.2024 r. przez Burmistrza
Sremu decyzji nr 20/2024 o warunkach zabudowy zwiazanej z wymiana
poszycia dachu wraz z budowg lukarny w dachu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami zlokalizowanego na terenie dziatki o nr ewid. 452,
obreb Srem (ul. Farna), na rzecz osoby fizycznej.

W zwigzku z powyzszym informuje, ze strony niniejszego postepowania
lub ich przedstawiciele i petnomocnicy mogg zapoznac sie z wydang decyzja
oraz aktami sprawy (PPSPP.6730.189.2023.KSAN) w Zespole Planowania
Przestrzennego (biuro nr 34) Urzedu Miejskiego w Sremie, ul. Plac
20 Pazdziernika 1, 63-100 Srem, w godzinach od 7:00 do 15:00.

Zawiadomienie przez obwieszczenie uwaza sie za dokonane po uptywie
14 dni od dnia publicznego ogtoszenia stosownie do art. 49 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.z 2023 r.
poz. 775 i 803).

Adam Lewandowski

Burmistrz Sremu
Wywieszono: ...... 03.2024 .

P Ao [1=] (o H

! Podstawa prawna: art. 49a w zwigzku z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775
i 803), w zwigzku z art. 53 ust. 1c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597,
1688, 1890, 2029 i 2739).
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Burmistrz Sremu
ul. Plac 20 Pazdziernika 1
63 — 100 Srem
Srem, 12 marca 2024 roku

PPSPP.6730.189.2023.KSAN

Decyzja nr 20/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 w zwigzku z art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U.z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029 2739),
zwanej dalej u.p.z.p., oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 i 803), po
rozpatrzeniu wniosku ztozonego 13.12.2023 r., uzupetnionego 22.12.2023 r.,
przez:

osobe fizyczng

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia: ,,wymiana
poszycia dachu wraz z budowg lukarny” na terenie dziatki o nr ewid. 452,
obreb Srem

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Opis inwestycji:

1) rodzaj: budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami;

2) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 452, obreb Srem, zgodnie z liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji wyznaczonymi na mapie, stanowigcej
zatagcznik nr 1 do decyzji;

3) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: mieszkaniowo-ustugowa.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych w zakresie:

1) warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: wyznaczona jako nieprzekraczalna, ustalona wzdtuz
budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego na dziatce
objetej wnioskiem — dziatka o nr ewid. 452, obreb Srem i oznaczajaca
linie wyznaczajagcg najmniejsza odlegto$é, w ktérej mogg byé
zlokalizowane zewnetrzne krawedzie scian zewnetrznych budynku od
drogi publicznej, przy czym:
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— okapy igzymsy, moga wykraczaé przed nieprzekraczalne linie zabudowy
0 nie wiecej niz 0,8 m,

— czesci budynku takie, jak: balkony, galerie, wykusze i ich zadaszenia
wytgcznie na kondygnacjach wyzszych niz parter, mogg wykraczaé poza
nieprzekraczalne linie zabudowy o nie wiecej niz 1,5 m,

— zadaszenia wejsciowe, mogg wykracza¢ poza nieprzekraczalne linie
zabudowy o nie wiecej niz 1,5 m,

b) wskaznik powierzchni zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna,
szeroko$é elewacji frontowej! budynku, wysoko$¢ gérnej krawedzi
elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki, liczba kondygnacji
nadziemnych: bez zmian,

c) geometria dachu:

— kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: bez zmian, z dopuszczeniem
lokalizowania dachu o kacie nachylenia od 40° do 45° na takich
elementach dachu, jak lukarny,

— wysokos$¢ gtéwnej kalenicy budynku: bez zmian,

— uktad gtéwnych potaci dachowych: bez zmian, z dopuszczeniem
dachu dwuspadowego na takich elementach dachu, jak lukarny,

— kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu: bez
zmian;

2) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspdtczesnej — uwzglednienie ograniczen
wynikajacych z potozenia dziatki:

a) na terenie Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 150 — Pradolina
Warszawa — Berlin,

b) w strefie sredniowiecznych i nowozytnych nawarstwien kulturowych
zatozenia urbanistycznego miasta Srem wpisanego do rejestru
zabytkow wojewddztwa wielkopolskiego pod nr 543/49/A decyzjg
z dnia 22.02.1956 r. oraz pod nr 2554/A decyzjg z dnia 22.10.1992 r.
oraz ujecia budynku (mieszkalnego) w gminnej ewidencji zabytkdw,
w zwigzku z czym zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 840,z 2023 r. poz. 951, 1688 iz 2017 r. poz. 1595);

IStosownie do art. 61 ust. 5a zdanie drugie u.p.z.p. przez front terenu nalezy
rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtdwny wjazd na dziatke.
Front terenu (dziatki) zostat oznaczony w zatgczniku nr 1 do decyzji.
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3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) sposdb zaopatrzenia w wode: sie¢ wodociggowa,

b) sposéb zaopatrzenia w energie elektryczna: siec¢ elektroenergetyczna,

c) sposdb zaopatrzenia w energie cieplng: zgodnie z przepisami
odrebnymi,

d) odprowadzanie sciekdow bytowych: sie¢ kanalizacji sanitarnej,

e) gospodarowanie odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) dostep do drogi publicznej: bezposredni do drogi publicznej (gminnej) —
ul. Jozefa Dutkiewicza, poprzez istniejgcy zjazd oraz bezposredni dostep
pieszy do drogi publicznej (gminnej) — ul. Farnej;

4) wymagan dotyczgcych ochrony intereséw osoéb trzecich:

a) warunki ochrony przed pozbawieniem:

— dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z waody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkdw fgcznosci —
inwestycja nie moze pozbawia¢ dostepu do drogi publicznej, ani
mozliwosci korzystania z: wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze srodkow tgcznosci osoby trzecie,

— dostepu sSwiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi — inwestycja i sposdb zagospodarowania terenu powinny
spetnia¢ wymogi zawarte w przepisach techniczno — budowlanych,
a jednoczesnie na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy
uwzgledni¢ wymagania w zakresie ochrony uzasadnionych interesow
0s0b trzecich,

b) warunki ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie; a takze
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby — zgodnie z przepisami
z zakresu ochrony srodowiska nalezy podjg¢ dziatania majace na celu
zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom na
srodowisko;

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczone na mapie zasadniczej
w skali 1:1000.

Uzasadnienie

Stosownie do art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie u.p.z.p.
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) do spraw dotyczgcych
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego Ilub wydania decyzji
o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy
i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
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1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy
zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 53 ustawy
zmienianej w art.1.

Stosownie do art. 4 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie  sposobdw
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu dla lokalizacji inwestycji
innych niz celu publicznego nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

W mysl art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50
ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 u.p.z.p. decyzje o warunkach zabudowy wydaje,
z zastrzezeniem ust. 3, wojt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu
z organami, o ktdrych mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji
wymaganych przepisami odrebnymi.

Stosownie do art. 104 § 1i § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego organ administracji publicznej zatatwia
sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowig inaczej,
a decyzje rozstrzygajg sprawe co do jej istoty w catosci lub w czesci albo w inny
spos6b konczg sprawe w danej instancji.

Do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy Wnioskodawca zatgczyt
charakterystyke zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia
i gabarytow projektowanego obiektu budowlanego oraz powierzchni terenu
podlegajgcej przeksztatceniu, przedstawiong w formie opisowej i graficznej,
ktoéra znajduje sie w aktach sprawy. Tres¢ wniosku oraz zatgcznik graficzny do
wniosku sg ze sobg spdjne. W czesci graficznej Wnioskodawca wskazat
rowniez obszar, na ktéry planowana inwestycja bedzie oddziatywaé. Wniosek
zatem byt kompletny.

Planowana inwestycja polega na wymianie poszycia dachu wraz
z budowag lukarny w dachu budynku zlokalizowanym na terenie dziatki o nr
ewid. 452, obreb Srem. Planowana wymiana poszycia dachu dotyczy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami, oznaczonego na zatgczniku nr 1 do
decyzji.
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Charakterystyka planowanej inwestycji na podstawie wniosku:

— kat nachylenia dachu: bez zmian,
— kat nachylenia lukarny: od 40° do 45°, dwuspadowy uktad.

Przedmiotowy teren o powierzchni 670 m?, zgodnie z prowadzong przez
Staroste Sremskiego ewidencjg gruntéw i budynkéw stanowi tereny
mieszkaniowe B. Teren planowanej inwestycji od strony pdétnocnej graniczy
z terenami mieszkaniowymi, od strony potudniowej graniczy z terenem
mieszkalnymi niezabudowanym, od pozostatych stron graniczy z drogami
publicznymi.

Dla terenu projektowanej inwestycji nie zostat uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, plan ogdlny gminy ani nie zostata
podjeta uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
przeprowadzone zostaty analizy: warunkow i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych, oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.
Wyniki tych analiz znajdujg sie w aktach sprawy.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p. sporzadzenie projektu decyzji o warunkow
zabudowy powierzono osobie spetniajgcej warunki okres$lone w art. 5 pkt 4.
Projekt decyzji znajduje sie w aktach sprawy.

W decyzji nie ustalono warunkéw iszczegdétowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepiséw
odrebnych — w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspodtczesnej, a zwigzanych z:

1) ochrong wédd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolne;j;

2) potrzebami w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich
skutkom;

3) innymi potrzebami w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi,
ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi;

4) ograniczeniami wynikajgcymi z ustanowienia w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.z 2023 r. poz. 1336, 1688, 1890
i 2375) form ochrony przyrody oraz ustalen obowigzujgcych planéw ochrony;
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5) ograniczeniami wynikajgcymi z ustalenia w trybie przepiséw ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, 1688, 1963,
1890 i 2029) warunkéw korzystania z wdd regionu wodnego i zlewni oraz
ustanowienia stref ochronnych uje¢ wodd, a takie obszaréw ochronnych
zbiornikéw waéd srédlgdowych;

oraz ochrong obiektow budowlanych na terenach gorniczych, w zakresie
granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

poniewaz nie wynikaty z nich zadne nakazy, zakazy i ograniczenia
w zagospodarowaniu przedmiotowego terenu.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1
u.p.z.p., @ mianowicie:

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

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

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego, przy czym warunek uznaje sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wtasciwg 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 zgodg uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
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6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej 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 2023 r. poz. 1680, 1506, 1688 i 2029), ustanowiony zostat zakaz,
o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do art. 61 ust. 5a u.p.z.p. Burmistrz Sremu wyznaczyt wokét
terenu, ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 -5 u.p.z.p.

Front terenu przylega do drogi publicznej (gminnej) — ul. Farnej i wynosi
ca 5,8 m. Trzykrotna szerokosc¢ frontu terenu wynosi 17,4 m, czyli mniej niz
50 m.

Granice obszaru analizowanego wyznaczone zostaly w nastepujgcy
sposéb: w odlegtosci wynoszacej 50 m wokét terenu, ktérego dotyczy
whniosek, spetniajgc tym samym wymog, o ktérym mowa w art. 61 ust. 5a
u.p.z.p. Sposdb wyznaczenia granic obszaru analizowanego zostat
przedstawiony w formie graficznej, stanowigcej zatgcznik nr 1 do analizy
i zatgcznik nr 3 do decyzji.

Wyznaczajac granice obszaru analizowanego Burmistrz Sremu ograniczyt
sie do zastosowania odlegtosci standardowej, zgodnie z reguta opisang
powyzej, gdyz wielko$¢ tego obszaru jest wystarczajgca dla zadoscuczynienia
ustawowemu wymogowi zachowania fadu przestrzennego i tej zasadzie stuzy.

W przypadku, gdy granica obszaru analizowanego przecina dziatke
ewidencyjng przyjeto, ze dziatka ta zostaje w catosci ujeta w obszarze
analizowanym.

W tak wyznaczonym obszarze analizowanym znajdujg sie dziatki
zabudowane oraz niezabudowane, przy czym analizie funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 - 5 u.p.z.p., zostaty poddane tylko dziatki zabudowane.
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Dziatki niezabudowane zostaty pominiete, gdyz w zwigzku z charakterem
planowanej inwestycji (zabudowa mieszkaniowa z ustugami) nie mogg
stanowi¢ podstawy do ustalania wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli zadna zabudowa na tych dziatkach nie
powstafa.

W tak wyznaczonym obszarze analizowanym znajdujg sie dziatki
zabudowane, ktére pozwolity na ustalenie wymagan dla nowej zabudowy,
zgodnie z zasadg okreslong w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

Analiza warunkow, o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. dokonana
w trakcie prowadzonego postepowania potwierdzita, ze zostaty one
spetnione, bowiem:

1) zabudowa dziatek sagsiednich, ktére wraz z terenem planowanej
inwestycji tworzg urbanistyczng catosc¢ (dziatki o nr ewid.: 451, 2512; 450; 449;
448/6,1072/2,447/2;448/1; 851; 852; 853; 854; 861/1; 860/2; 860/1; 861/2;
459; 457/2; 455; 454; 460/2; 460/1; 458; 457/1; 456; 425; 426; 427; 428; 429;
430; 424)pozwala na okreslenie wymagan dla nowej zabudowy pod wzgledem
kontynuacji funkcji (ta nie ulegnie zmianie, bowiem inwestycja dotyczy jedynie
wymiany pofaci dachowej wraz z budowg lukarny, a nie funkcji budynku czy
terenu) oraz parametréw i cech zabudowy;

2) teren ma zapewniony bezposredni do drogi publicznej (gminnej) —
ul. J6zefa Dutkiewicza, poprzez istniejgcy zjazd i bezposredni dostep pieszy do
drogi publicznej (gminnej) — ul. Farnej;

3) istniejgce uzbrojenie terenu (sie¢ energii elektrycznej, siec
wodociggowa i sie¢ kanalizacji sanitarnej) jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,
bowiem inwestycja planowana jest na dziatce, ktora zgodnie z ewidencja
gruntéw i budynkéw prowadzong przez Staroste Sremskiego stanowi tereny
mieszkaniowe B;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) objetym zakazem wznoszenia i utrzymywania obiektéw
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi zwigzanym
z lokalizacjg sieci przesytowej,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
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W zwigzku z tym, ze sgsiednie dziatki dostepne z tej samej drogi
publicznej (gminnej) — ul. Farnej, potozone w granicach obszaru
analizowanego, zabudowane s3 w sposdb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, ale
takze parametrow cech i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektu
oraz intensywnosci wykorzystania terenu, poczynione zostaty ustalenia
dotyczagce warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego
dotyczace: okreslenia linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabaryty i wysokosci projektowanej zabudowy,
w tym szerokosSci elewacji frontowej oraz geometrii dachu. Powyisze
ustalenia znalazty odzwierciedlenie w analizie funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. Natomiast wyniki tej analizy, zawierajgce czes¢
tekstowq i graficzng, stanowig zafgczniki nr 2 i 3 do decyzji.

Planowana inwestycja stanowi kontynuacje funkcji zabudowy terendéw
sgsiednich. W bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji znajdujg sie
budynki mieszkalne z ustugami, budynki ustugowe, budynki przemystowe,
budynki sktadéw i magazynéw oraz budynki gospodarczo-garazowe.
W zwigzku z powyzszym planowana inwestycja spetnia przestanki tzw.
dobrego sgsiedztwa w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy, ktére ma
zagwarantowa¢ zachowanie w analizowanym obszarze wymagania tadu
przestrzennego.

Ustalenia zawarte w niniejszej decyzji odpowiadaja wymogom
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. Nr 164, poz. 1588, z 2021 r. poz.
2399).

Linia zabudowy (linia regulacyjna) w rozumieniu § 1 pkt 1 w zw. z § 4
ust. 1i 3 rozporzadzenia okresla nieprzekraczalng granice terenu potencjalnej
inwestycji, znajdujgcego sie po przeciwne] stronie linii zabudowy niz pas
drogowy. Jest to zaledwie granica obszaru, ale niekoniecznie linia, do ktoérej
budynki musza przylegaé. Budynki mogg pozostawaé w zréznicowanej relacji
przestrzennej (odlegtosci) do linii zabudowy. Wyznaczenie linii zabudowy
powoduje wytyczenie na nieruchomosci inwestora obszaru, na ktérym moze
odbywa¢ sie zabudowa (wyrok WSA w Warszawie z dnia 11.01.2017 r. sygn.
akt IV SA/Wa 2123/16).
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W orzecznictwie sgdéw administracyjnych co do zasady dominuje
poglad, ze w decyzji o warunkach zabudowy nie okresla sie dokfadnego
usytuowania planowanego obiektu na dziatce inwestycyjnej, za wyjatkiem
wyznaczenia linii zabudowy — obowigzujgcej badz nieprzekraczalnej (wyrok
WSA w Poznaniu z dnia 31.01.2019 r. sygn. akt Il SA/Po 731/18).

Dla planowanej inwestycji ustalono nieprzekraczalng linie zabudowy
wyznaczong wzdfuz istniejgcego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowanego na dziatce o nr ewid. 452, obreb Srem, oznaczona jako linie
ciggty, z umieszczonymi stycznie niewypetnionymi trdjkatami. Stosownie
bowiem do § 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. Nr 64, poz. 1589) ,podstawowe jednobarwne oznaczenia graficzne
dotyczace granic i linii regulacyjnych, a takze elementdw zagospodarowania
przestrzennego, przeznaczone do stosowania w czesci graficznej decyzji,
o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie zgodnie z Polskg Normg PN-B-01027
z dnia 11 lipca 2002 r. Skoro Norma rozréznia obowigzujacg i nieprzekraczalna
linie zabudowy, to nie sposdb takich rozréznien nie stosowac przy ustalaniu
warunkow zabudowy w zakresie obowigzku wyznaczenia linii zabudowy
(adekwatnie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego).

Biorgc pod uwage zakres inwestycji analizie poddano tylko parametry
budynku, ktére ulegng zmianie (zwigzane z geometrig dachu).

Geometrie dachu projektowanego budynku ustalono odpowiednio do
geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym, w ktérym
wystepujg dachy jednospadowe o kacie nachylenia 15°, 177, 20°, dwuspadowe
o kacie nachylenia 15°, 17°, 20°, 25°, 35°, 40°, 45°, 50° i wielospadowe
o nachyleniu 17°, 45°, oraz tzw. ptaskie o kacie nachylenia do 12°. Planowana
inwestycja charakteryzuje sie wymiang poszycia dachu oraz dobudowg
lukarny w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami. W zawigzku
z powyzszym kat nachylenia gtéwnych potaci dachu oraz wysoko$é pozostaja
bez zmian. Budowa lukarny o kacie nachylenia od 40° do 45°, w harmonijny
spos6b wpisze sie w otoczenie, bowiem budynki bezposrednio przylegajgce
do budynku objetego wnioskiem posiadajg dachy dwuspadowe z lukarna.
W zwigzku z powyzszym planowana inwestycja w harmonijny sposdb wpisze
sie w otoczenie.
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Whnioskodawca w pkt 8.2 wniosku okreslit przewidywang dla planowanej
inwestycji liczbe miejsc postojowych. Stosownie do § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy ustalony zostat sposéb
zapisywania ustalen decyzji o warunkach zabudowy dotyczgcych obstugi
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej m.in. w zakresie
wymaganej ilosci miejsc parkingowych. Jak wskazuje Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 7 maja 2019 r. sygn. akt Il OSK 1534/17
decyzja o warunkach zabudowy okreslaé ma zasady (warunki). ,Takimi
zasadami wptywajgcymi na liczbe miejsc postojowych i urzagdzenie parkingu
bedzie np. powierzchnia zabudowy, ilos¢ kondygnacji czy zasady komunikacji
dla tej inwestycji. (...) Wymagana ilo$¢ miejsc postojowych zalezy m.in. od
ilosci samochoddw uzytkownikow przebywajacych w budynku stale lub
okresowo, ktéra to ilos¢ jest z kolei determinowana takimi cechami budynku,
jak liczba lokali mieszkalnych, ich powierzchnia, czy powierzchnia ustug. Te
wielkosci ustalane sg natomiast szczegétowo na etapie uzyskiwania
pozwolenia na budowe. Zatem szczegdétowe okreslenie ilosci miejsc
postojowych i sposobu ich zorganizowania (rozmieszczenia) przez organ
wilasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy stanowitoby
niedopuszczalng ingerencje w kompetencje organu administracji
architektoniczno-budowlanej.”.

W niniejszej decyzji Burmistrz Sremu nie okreslit zasad zwigzanych
z lokalizacjg miejsc parkingowych na terenie inwestycji, bowiem taka potrzeba
nie wystgpita.

Planowane przedsiewziecie nie zostato zakwalifikowane
do przedsiewzieé¢ mogacych (potencjalnie albo zawsze) znaczgco oddziatywac
na Srodowisko, o ktérych mowa w rozporzgdzeniu Rady Ministréow z dnia
10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na srodowisko (Dz. U. poz. 1839, z 2022 r. poz. 1071, z 2023 r. poz. 1724).
W zwigzku z tym nie zachodzit obowigzek uzyskania decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach okreslajgcej Srodowiskowe uwarunkowania realizacji
przedsiewziecia.
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Biorgc powyzsze pod uwage, stosownie do art. 96 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o S$rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113, 1501, 1506,
1719, 1890, 1688, 1906 i 2029) tutejszy organ rozwazyt, przed wydaniem
niniejszej decyzji, czy analizowane przedsiewziecie, inne niz przedsiewziecie
mogace znaczaco oddziatywac na srodowisko, ktdre nie jest bezposrednio
zwigzane z ochrong obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony, moze
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000. Otéz, planowana
inwestycja:

1) zostanie zlokalizowana w zurbanizowanej (przeksztatconej
antropogenicznie) czesci miasta i dotyczy istniejgcego budynku;

2) odlegta jest od najblizszego obszaru Natura 2000 (pomiar w linii
prostej) oca 1,4 km;

3) nie wigze sie z generowaniem jakichkolwiek emisji do srodowiska
(hatas, pola elektromagnetyczne, substancje), poza krétkotrwatym etapem
realizacji inwestycji.

W efekcie tych rozwazan uznat, ze planowane przedsiewziecie
ze wzgledu na zakres przewidywanego oddziatywania, skale oraz odlegtosc od
obszaréw Natura 2000, a takze oddziatywanie na elementy srodowiska
przyrodniczego, z uwagi na wystepowanie ktérych obszary te zostaty
wyznaczone, nie bedzie potencjalnie znaczgco oddziatywaé na te obszary.

Projekt decyzji zostat uzgodniony z organami, o ktérych mowa w art. 53
ust. 4 pkt 2, pkt 2a i pkt 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., a mianowicie z:

1) Wojewddzkim Wielkopolskim Konserwatorem Zabytkow w Poznaniu,
2) PaAstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sremie,
3) Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Projekt decyzji nie wymagat zaopiniowania przez operatoréw, o ktérych
mowa art. 5 ust. 5e u.p.z.p.

Projekt decyzji uzyskat stanowisko zarzadcy drogi gminnej (ul. Farnej
i ul. J6zefa Dutkiewicza), ktérym jest Burmistrz Sremu, w ramach wewnetrznej
procedury.

Ponadto, decyzja nie wymagata wczesniejszego uzyskania decyzji
wymaganych przepisami odrebnymi.
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Zgodnie z utrwalong linig orzecznictwa sgdowo-administracyjnego (vide:
wyrok NSA z dnia 12.03.2019r. sygn. akt Il OSK 1024/17; wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 19.09.2019r. sygn. akt IV SA/Po 417/19) stronami
w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
mogg by¢ wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci dziatek sgsiednich. Stronami
tego postepowania mogg byc takze, w zaleznosci od okolicznosci, witasciciele
dziatek niesgsiadujgcych bezposrednio z terenem planowane] inwestycji.
O interesie prawnym wtasciciela dziatki lezacej w sasiedztwie dziatki, ktérej
dotyczy postepowanie o wydanie warunkéw zabudowy, decyduje nie
charakter tego sgsiedztwa (bezposredni, posredni), ale zasieg oddziatywania
danej inwestycji na nieruchomosci sgsiednie oraz stopien jej ucigzliwosci dla
tych nieruchomosci. Organ prowadzacy postepowanie w sprawie warunkow
zabudowy ma obowigzek zbadaé rodzaj inwestycji, jej rozmiary oraz stopien
i zakres jej ucigzliwosci dla otoczenia, a nastepnie ustali¢, jak daleko siegac
bedzie oddziatywanie planowanej inwestycji. Zakres tego oddziatywania
pozwala na ustalenie kregu oséb, ktére majg interes prawny w sprawie.
W mysl wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
17.01.2019r. sygn. akt Il SA/Po 671/18: ,Tylko ograniczenia
w zagospodarowaniu nieruchomosci wynikajgce z konkretnego przepisu
prawa dajg podstawe do uczestnictwa w charakterze strony w postepowaniu
administracyjnym dotyczgcym konkretnej inwestycji. Natomiast ograniczenia,
ktére nie sg wynikiem istnienia przepisow prawnych nie dajg podstawy do
uznania danego podmiotu za strone postepowania w tego typu sprawie,
wowczas bowiem istnieje interes faktyczny, a nie interes prawny”.

Zakresem oddziatywania planowanej inwestycji objety jest teren: dziatka
objeta wnioskiem oraz dziatki bezposrednio sgsiadujgce o nr ewid.: 451 i 453,
obreb Srem, ze wzgledu na lokalizacje budynku bezposrednio przy granicy
z tymi dziatkami.

Biorgc powyzsze pod uwage za strony postepowania zostali uznani:
Whnioskodawca, wtasciciel dziatki objetej wnioskiem i dziatki o nr ewid. 451,
obreb Srem oraz wspétwtasciciele dziatki o nr ewid. 453, obreb Srem.

Stosownie do art. 53 ust. 1a, ust. 1b i ust. 1c u.p.z.p. prawa rzeczowe do
nieruchomosci oraz dane dotyczgce osob, ktérym te prawa przystugujg, ustala
sie na podstawie ksigg wieczystych, ewidencji gruntédw i budynkow, zbioru
dokumentéw albo innych dokumentdw urzedowych. Adresy oséb, ktérym
przystugujg prawa rzeczowe do nieruchomosci, ustala sie na podstawie
wszelkich okolicznosci, jezeli s3 one znane organowi z urzedu lub zostaty
wskazane przez strone, w tym réwniez na podstawie ewidencji gruntow
i budynkdow. Doreczenie na tak ustalony adres jest skuteczne.
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W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub
nieuzyskania danych pozwalajacych na ustalenie adresu wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci w sposéb okreslony w ust. 1b,
zawiadomienia dokonuje sie w sposéb, o ktdrym mowa w art. 49 Kodeksu
postepowania administracyjnego. Przepisu art. 34 § 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego nie stosuje sie.

W mysl art. 2 pkt 24 u.p.z.p. nieruchomoscia o nieuregulowanym stanie
prawnym jest nieruchomosé, o ktérej mowa w art. 113 ust. 6i 7 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 113 ust. 6
i ust. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906 i 2029)
nieruchomoscia taka jest nieruchomo$é w stosunku do ktérej nie mozna
ustali¢ osob, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe lub jezeli wtasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie
zostato zakonczone postepowanie spadkowe.

W postepowaniu ustalono, ze wtasciciel dziatki o nr ewid. 453, obreb
Srem, nie zyje. Burmistrz Sremu wystapit do wtasciwego sadu o udzielenie
informacji czy postepowanie spadkowe zostato przeprowadzone. Sad
Rejonowy w Sremie | Wydziat Cywilny poinformowat o trwajacym
postepowaniu spadkowym.

Biorac powyisze pod uwage Burmistrz Sremu zawiadamiat strony
o podejmowanych czynnosSciach w formie publicznego obwieszczenia.

Ustalajgc warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla nowej
zabudowy, w rozpatrywanej sprawie, dostosowano je do cech i parametréow
architektonicznych i urbanistycznych  wyznaczonych  przez stan
dotychczasowej zabudowy, uwzgledniajgc wymogi tadu przestrzennego.

Stosownie do art. 56, w zwigzku z art. 64 u.p.z.p. nie mozna odmowic
ustalenia warunkdw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrebnymi.

Reasumujac, Burmistrz Sremu jako organ wtaéciwy do wydania decyz;ji
o warunkach zabudowy jest zobowigzany wydac pozytywne rozstrzygniecie,
jesli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zados$¢ wszystkim
wymogom wynikajgcym z przepiséw prawa powszechnie obowigzujgcego, co
miato miejsce w analizowanej sprawie. Nadto wnioskowana inwestycja
spetnia tgcznie ustawowe przestanki, o ktérych mowa w u.p.z.p.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
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Pouczenie

Stosownie do art. 63 pkt 2 u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy nie
rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwofania do
Samorzgdowego Kolegium Odwofawczego w Poznaniu, za moim
posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze, na
podstawie art. 127a § 1 k.p.a., zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

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

W przypadku niewydania przez Burmistrza Sremu decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji,
podmiotowi, ktdry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary pieniezne;j.
Zadanie wnosi sie za posrednictwem Burmistrza Sremu w terminie 14 dni od
dnia doreczenia decyzji o warunkach zabudowy. Zadanie wniesione po
terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

(-) z up. BURMISTRZA
Katarzyna Bednarowicz
naczelnik Pionu Gospodarowania
Przestrzenig i Srodowiskiem
/dokument podpisany elektronicznie/
Zataczniki:
— zatacznik nr 1 — czes¢ graficzna decyzji,

— zatgcznik nr 2 — cze$é tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu,

— zatgcznik nr 3 — czes¢ graficzna wynikow analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu

— zatacznik nr 4 — dane osobowe stron postepowania (w aktach sprawy).
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Sprawe prowadzi:
Sandra Krauze
podinspektor

tel. 61 28 47 190

Otrzymuja:
1. Strony postepowania zgodnie z zatgcznikiem nr 4.

2. aa.

Uiszczono optate skarbowg w kwocie: 598,00 zt

Data wptaty: 19.12.2023 r.

Nr rachunku bankowego Urzedu Miejskiego w Sremie:
57 9084 0003 2102 0013 0521 0013
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Wyniki analizy

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Spetnienie warunkéw dopuszczajgcych wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono w ponizszej

tabeli.
L , tnieni
Punkt i tres¢ warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 Spetnienie
warunku
co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na
okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w
pkt  zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow tak
1 ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektdw
budowlanych, linii  zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu
pkt  teren ma dostep do drogi publicznej
tak
2
pkt  istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest tak
3 wystarczajace dla zamierzenia budowlanego
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
Kt gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo
p4 jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych tak
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktérej mowa w art. 88 ust. 1
pkt  decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi tak
5
zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: objetym
zakazem wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych
pkt | przeznaczonych na pobyt ludzi zwigzanym z lokalizacjg sieci tak
6 przesytowej / strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu / strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po
obu stronach rurociggu
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Sposoéb ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczgcych nowej zabudowy, o ktdrym mowa w rozporzadzeniu
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. Nr 164, poz. 1588,z 2021 r.
poz. 2399) zostat przedstawiony w ponizszej tabeli.

Wymagania nowej zabudowy Sposdb ustalenia wymagan

zgodnie z § 4 ust. 4: wyznaczona jako nieprzekraczalna, ustalona wzdtuz budynku mieszkalnego

Linia zabudowy wielorodzinnego zlokalizowanego na dziafce objetej wnioskiem.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu

Py . . Parametry pozostajg bez zmian.
Szerokos¢ elewacji frontowej budynku ¥ pozostaja bez zmi

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki

Geometria dachu ustalona odpowiednio do geometrii dachdéw wystepujgcych na obszarze analizowanym

- gtdbwnej potaci dachowej: bez zmian,

- lukarna: od 40° do 45°.

kat nachylenia

wysokos¢ gtdwnej kalenicy Parametr pozostaje bez zmian.

- na budynku: bez zmian,
uktad potaci dachowych
- na lukarnie: dwuspadowy.

kierunek gtéwnej kalenicy dachu w

. Parametr pozostaje bez zmian.
stosunku do frontu dziatki P )
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Legenda

)

— | budynek sktadéw / magazynd

gospodarczy / gospodarczo-gaya /
garaz

Dbudyn usfugowy

i gtéwnej kalnei

kierunek spatiku potaci dachowe;j
KD \droga publiczpa
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