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DECYZJA ___/./;?}'lzoﬁwu A

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 112, art, 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572), rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniv lokdlizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589} oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pdzn. zm.)

odpowiadajgc na wniosek z dnia 10.06.2024 r.

ziozony przez: Gmine Murowana Goélina, Plac Powstancow Wielkopolskich 9, 62-095 Murowana

Gosling;

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyciji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, na terenie dziatki o nr ewid. 90/52, obreb Trojanowo, gmina

Murowana Goslina,

po stwierdzeniu, ze teren i rodzqj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

USTALAM
nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego;
2. ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
3. ustalenia dotyczgce warunkdw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
a) linie zabudowy: nieprzekraczalne - zgodnie z zatgcznikiem graficznym do

decyzji,
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f)
g)

h)

)

k)

powierzchnia zabudowy budynku: 270,0 — 490,0 m2,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 30% powierzchni obszaru
objetego decyzjq,

wysokodé gdérnej krawedzi elewacji frontowej (spodu gzymsu, attyki, okapu
gtéwnego dachu): 12,0 - 15,0 m od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem,

szeroko$¢ elewaciji frontowej budynku, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki:
24,0-350m,

liczba kondygnacji nadziemnych: 3 - 4,

rodzaj dachu, uksztattowanie gtéwnych potaci dachowych: dach ptaski,
pokrycie — papaq,

kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych: 0° — 12°,

wysoko$¢ najwyzszego punktu dachu: 12,0 - 15,0 m od $redniego poziomu
terenu przed gtéwnym wejiciem,

ustala sie usytuowanie Sciany frontowe] budynku réwnolegle do granicy
z dziatkg o nr ewid. 90/54,

zakaz stosowania ogrodzen w formie litych murdw oraz ogrodzen
z prefabrykatédw betonowych od strony drég,

ustala sie elewacje w odcieniach: bieli, szaroéci, bezu lub z zastosowaniem
materiatéw budowlanych w kolorach dla nich naturalnych,

m) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé obowigzujgce przepisy prawa

budowlanego — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2024 r., poz. 725 z pdin.
zm.) oraz ustalenia rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
iich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 z pdzin. zm.);

. ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciemm moggcym znaczgco
oddziatywaé na Srodowisko, w rozumieniu przepisdw ustawy z  dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 z pdin. zm.),

inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2024 r., poz. 54 z pdin. zm.) oraz ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 z pdin. zm.),
nakaz zastosowania takich rozwigzah organizacyjnych i technologicznych,
ktére spowodujg, ze faza budowy przedsiewziecia, w tym w zakresie
wprowadzania gazéw [ub pytdw do powietrza oraz emisji hatasu, nie
spowoduje przekroczenia standarddw jakosci poza terenem, do ktdrego
inwestor posiada tytut prawny,
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d) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych
srodowisko w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wéd
powierzchniowych i podziemnych,

e) podczas redlizacji inwestycji nalezy chroni¢ drzewa i krzewy, w przypadku
koniecznosci wycinki drzew nalezy uzyskac stosowne pozwolenie,

f) przedmiotowy teren potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na
mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1336 z pdin. zm.);

5. ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddbr
kultury wspétczesnej: jezeli zostanie odkryty przedmiot, podczas prowadzenia
prac budowlanych, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem
nalezy wstrzymad wszelkie prace oraz powiadomi¢ odpowiednie stuzby ochrony
zabytkow;

6. ustalenia dotyczqgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;:

a) obstuga komunikacyjna: z drogi powiatowej nr 2029P, zlokalizowanej na
dziatce o nr ewid. 108/2, poprzez dziatki o nr ewid. 93/5, 93/6, lokalizacje zjazdu
nalezy uzgodni¢ z zarzgdcq drogi, tj. UMIG w Murowanej Goflinie,

b) minimalna liczba miejsc postojowych: 1 miejsce postojowe dla pojedynczego
lokalu mieszkalnego,

c) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami okreSlonymi
przez gestora sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) obstuga w zakresie energii elekirycznej: z sieci elekiroenergetycznej, zgodnie
z warunkami okres$lonymi przez gestora sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) zaopatrzenie w energie cieplng: w zakresie instalacji, w ktérych nastepuje
spalanie paliw dla celdw grzewczych, stosowanie ograniczen lub zakazéw
Zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) odprowadzanie Sciekdw bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie
Z warunkami okre$lonymi przez gestora sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

g) gospodarowanie odpadami: nakaz < magazynowania  segregowanych
odpaddw komunalnych w przystosowanych do tego celu pojemnikach,
usyluowanych w  wyznaczonych miejscach na  terenie posesji
i zagospodarowanie ich zgodnie z regulaminem ufrzymania czystosci
i porzgdku na terenie gminy oraz z przepisami odrebnymi,

h) odprowadzanie wéd opadowych: zagospodarowanie na terenie dziaiki,

i) tgcznos$c - przewodowo lub bezprzewodowo,

j) kolizie i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym
nalezy zaprojektowaé i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami;

7. wymagania dotyczgce ochrony intereséw osdb trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi
publicznej dla innych dziatek,
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b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkdéw tgcznosci dla
obiektdéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

c) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé dostepu Swiatta
dziennego do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi {osdb trzecich),

d) inwestor winien podjgé¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostepne
Srodki techniczne i technologiczne chronigce przed hatasem, wibracjami,
zaktdceniomi  elektrycznymi i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby,

e) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkédw wodnych na sgsiednich
dziatkach oséb trzecich;

8. linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali
1:1000 bedqcej zatgcznikiem do niniejszej decyzji;

9. ustalenia dotyczgce granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektdw
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terendw godrniczych, a takie narazonych na niebezpieczehstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych: nie dotyczy;

10. inne warunki:

a) wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z miejscowqg
spotkg wodng; w przypadku, kiedy uszkodzenie urzgdzeh drenarskich zostato
spowodowane przez wtasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do
ich naprawy na wtasny koszt,

b) nalezy zachowaé zgodne z przepisami odrebnymi i Polskimi Normami
odlegtosci projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej
przebiegajqcej przez teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu,
zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z wiascicielami sieci.

UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora z dnia 10.06.2024 r. wszczeto i przeprowadzono postepowanie
administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyciji polegajgcej na budowie
budynku mieszkainego wielorodzinnego, na terenie dziatki o nr ewid. 90/52, obreb Trojanowo, gmina
Murowana Goslina.,
Gmina Murowana Goflina nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stqd potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu
o przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wobec czego zmiane sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢ drogq decyzji
0 warunkach zabudowy.
Nalezy réwniez wskazac, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkdw:
1) co nagjmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuaciji  funkcji, parametréw, cech i wskainikéw ksztattowania zabudowy oraz
Adres Telefony
Urzagd Miasta i Gminy centrala: +48 61 8923 600
plac Powstancéw Wielkopolskich 9, sekretariat Burmistrza: +48 61 8923 605
62-095 Murowana Goélina e-mail: gmina@murowana-goslina.pl, www.murowana-goslina.pl



zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
Zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o kidrej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555
z pdin. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W celu ustalenia wymaganh dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokét terenu objetego

wnioskiem, na podstawie art. é1 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono na nim

analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. W andlizie ujeto zabudowane

dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej, co wnioskowana dziatka zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

Po przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego przedmiotowej

inwestyciji ustalono, iz zostaty spetnione wszystkie warunki wynikajgce z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy

o planowaniv i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 41 5

ww. ustawy.

Wobec powyiszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego

postepowania, orzeczono jak w sentencii.

POUCZENIE
Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy moizna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Poznaniu,
przy ul. Jackowskiego 18, zatqczajac trzy egzemplarze projektu budowlanego wykonanego przez
projektanta posiadajgcego uprawnienia budowlane w specjalnosci  konstrukcyjno-budowlanej
nalezqcego do izby samorzqadu zawodowego architektow lub inzynieréw budownictwa.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnienh osob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z ofrzymang decyzig o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Podmiot, kitdry wystgpit z wnioskiem o warunki zabudowy, ma prawo do wniesienia zqdania,
o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Niniejsza decyzia wygasénie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zawiergjgey ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjgtkiem przypadku, gdy zostanie
wydana ostateczna decyzia o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
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Zgodnie z art. 127 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego od
decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniv przy
al. Niepodiegtosci 16/18 za moim poérednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie
biegu terminu do wniesienia odwotania, zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania
administracyjnego strona moze zrzec sie prawa do wniesienie odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania. Zgodnie z art. 130 §4 Kodeksu postepowania
administracyjnego decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania,
jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do
whniesienia odwotania.

Projekt decyzji zostat sporzgdzony przez mgr inz. Katarzyne Milczarek, spetniajgcg warunek art. 5 pkt. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym

muja: .
?myodl:g:ot; 7 uprBURMISTRZA .
2. Strony postepowania wg rozdzielnika w aa. [ ‘,,’ v
3. a/a. ¢ )

Marein Bul'n_ﬁskl
Zalqgczniki: Zastppca Burmistrza

1. Czedc¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Sprawe prowadzi: Referat Plkanowania Przestrzennego —Marta Wilgosiewicz, tel. 61 8923 424
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CZESC GRAFICZNA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
SKALA 1:1000

OZNACZENIA:
+—e——=a granica obszaru objetego decyzjg

A A A nieprzekraczalna finia zabudowy

. odlegtos¢ od granicy z dziatkg sasiednig zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie

Zatacznik nr 1 do decyzji o warunkac wy
Nr PP.6730.53.2024 z dnia l&ﬂﬁ%ﬂ







Murowana Goslina; 16 lipca 2024 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ Z WYNIKAMI

sporzgdzona dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy
Nr PP.6730.53.2024

Na podstawie art. 61 wust. é oraz art. é7 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniv i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130}, zgodnie
Z rozporzqgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z péin.
zm.), rozporzgdzeniem Ministra Infrastrukfury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589), przepisami odrebnymi oraz
inwentaryzacjq terenu,

na wniosek Gminy Murowana Goélina, Plac Powstancdw Wielkopolskich 9, 62-095
Murowana Gofdlina,
zdnia 10.06.2024 r.,

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na terenie dziatki o nr ewid. 90/52, obreb
Trojanowo, gmina Murowana Goélina, w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art, 61
ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono co
nastepuje:

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wokdt terenu objetego wnioskiem, na kopii
mapy zasadnicze] dotgczone] do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, na
podstawie art. 61 wust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczono obszar analizowany w odlegtosci nie
mniejsze] niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,
1. 141,0 m (3 x 47,0 m) i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ww. ustawy. Przez front terenu nalezy rozumiec te cze$¢ granicy dziatki budowlanej,
ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdérej odbywa sie gtéwny wjazd
na dziatke. Wyznaczony obszar analizowany jest spdjny pod wzgledem funkcjonalnym
i krajobrazowym, diatego tez uznano, iz jest on wystarczajgecy dla wtasciwego
okredlenia funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Rodzaj wnioskowanej inwestycji (zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniv lokadlizacji inwestycji celu publiczhego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy): zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.



3. Stan faktyczny terenu objetego wnioskiem: teren niezabudowany.

4. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:
pkt 1 ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna .z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczqcych

nowej

zabudowy w

zakresie

kontynuacii

funkciji,

parametrow,

cech

i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu” — SPEENIONY,

pkt 2
pkt 3

istniejgce

dostep do drogi publicznej — SPELNIONY,
lub projektfowane

uzbrojenie z

uwzglednieniem

wystarczajgce dia zamierzenia budowlanego — SPEENIONY,

pkt 4

ust.

jest

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesSnych na

cele nierolnicze iniele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej
mowa w art, 88 ust. 1 — SPELNIONY,

pkt 5
pkt 6

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — SPELNIONY,
zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i readlizacji strategicznych inwestyciji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 z pdin. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym
mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
— SPEENIONY.

5. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego:
Analizg objeto dziatki znajdujgce sie w granicach obszaru analizowanego, dostepne
wytqcznie z tej samej drogi publicznej, co wnioskowany teren, 1j. z drogi powiatowej
nr 2029P, zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 108/2 (ul. Rogozinska).

Funkcja zabudowy sqsiednie] (na podstawie wizji lokalne] i mapy): zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa
garazowa (symbol MW, MN i garaz. na zatgczniku graficznym).

6. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego (na
podstawie wizji lokalnej i mapy):

Powierzchnia Wysokosé

zabudowy gdémej
Numer Linia Powierzchnia | w stosunku Szerokos$¢ | krawedzi | Wysokosé
geod. Funkcija 7abudow zabudowy do elewaciji elewacji | kalenicy Geometria
dziatki | zabudowy (] Y budynkow powierzchni | frontowej | frontowej | lub attyki dachu

[m?] dziatki albo [m] lub [m]
terenu okapu
(%] [m]

90/54 MW b”c]’s'\é‘wz 278 14,3 30,0 11,0 11,0 ptaski




90/56 MW b”?'s'\é‘w’ 328 15,3 29,0 11,0 11,0 plaski
90/58 MW b”‘fé"é‘W: 332 15,0 29,0 11,0 11,0 ptaski
b“g}g’“‘“ 154 21,5 - - -
90760 MN ——— 14,4
bud. gosp.: 98 20.0 ) ) )
47,0 :
bud.
90/19 garaz. garaz: 416 28,3 36,0 - - -
3,0
bud.
90/21 garaz. garaz: 257 36,9 24,0 - - -
2,0
90/20 MN b“‘i‘ SAN: 105 19,3 18,0 . ; :
90/30 MW bUds' W: 288 24,8 20,0 6,0 9,0 dwusgscodwy
b”% SAW’ 149 16,0 8,0 8,0 ptaski
90/29 MW bud. 15,3
garaz 92 18,5 - - -
28,0
9any | mw | PGV 312 25,5 34,0 25 go | dwuspadowy
94/11 MW bUd,Z' (')“W: 262 23,1 1,5 7.0 7.0 phaski
bud. MW: 166 95 100 100 dwuspoodowy
1,0 15
bud.
94/10 MW garoz. 41 23,9 4.0 . - -
0,0
bud.
garaz; 184 22,0 - - -
22,5
94/17 MW bUdQ' (')"‘W: 352 22,4 3N5 14,0 14,0 ptaski
94/20 MW bUdQ' gAw: 353 21,4 31,5 14,0 14,0 phaski
bud. MN:
o5 89 10,0 - - -
bud. gosp.: } ) )
1663 MN 590 45 4, 8,5
bud. gosp.:
e 25 9.0 - - -
§rednia: Srednia Srednia
20.3% ’ MW: MW:
= 242 m 9.5m
7. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dziatki, kategoria, wiasciciel/
zarzgdzajqcy):

Dojazd od strony drogi powiatowe] nr 2029P, zlokalizowanej na dziatce o nr

ewid. 108/2, poprzez dziatki o nr ewid. 93/5, 93/6.

8. Moiliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
- sie¢ wodociggowa — zgodnie z opinig gestora sieci,
- sie¢ elekiroenergetyczna — zgodnie z opiniq gestora sieci,
- sie¢ kanalizacji sanitarnej — zgodnie z opiniq gestora sieci.




9.

10.

11.

12.

Ustalenie czy wnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o kidérej mowa
w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 82), na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nieleéne:

Zgodnie z ewidencjg gruntéw wnioskowany obszar stanowiqg tereny mieszkaniowe — B.
Obszar inwestyciji nie obejmuje uzytkdw rolnych klasy I-lll, ani uzytkow lesnych, zatem
nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego
1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych ilesnych na cele nierolnicze i nieleéne.

Ustalenie czy dla przedmiotowej inwestycji majq zastosowanie przepisy odrebne:
Inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ wymienionych w rozporzgdzeniv Rady
Ministrow z dnia 10 wrzednia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z pdin. zm.).

Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza obszarami objetymi formami ochrony
przyrody.

Ustalenie <czy zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
w stosunku do kiorego decyzjg o ustaleniv lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w arl. § ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniuv i redlizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 z pdéin. zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po
obu stronach gazociqgu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pki 2 oraz strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu:

Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza wyzej wymienionymi obszarami.

Warunki i wymagania ochrony i kszialtowania tadu przestrzennego
(z vwzglednieniem stanu faklycznego i prawnego) - wyniki analizy:

Zgodnie z przepisami art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniv przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe
jest jedynie, gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publiczne], jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okredlenie wymaganh
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametréw, cech
i wskaZnikébw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Sposéb ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu  okredlajg szczegdtowo  przepisy
rozporzadzenia, zgodnie z kiérymi dla nowej zabudowy nalezy wyznaczyé takie
parametry jak: obowiqzujgcqg linie zabudowy, dopuszczainy wskazinik wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, szerokosc¢
elewacji frontowej, wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
oraz geometrie dachu.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obszar objety wnioskiem znajduje sie w sgsiedzitwie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy garazowej,

b) linia zabudowy istniejacych budynkdw mieszkainych wielorodzinnych:



- budynki zlokalizowane sq w odlegtosci od 1.0 m do 160 m od lini
rozgraniczajgcej droge,
c) wskainik wielkodci powierzchni istniejgce] zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki:
- $rednia warto§¢ wskaznika dia obszaru analizowanego wynosi 20,3%,
- wartos¢ wskaznika ksztattuje sie od 4,1% do 36,9%,
d) szerokos¢ elewacji frontowej istniejgcych budynkdw:
- Srednia szerokosé¢ elewacji frontowej budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
wynosi 24,2 m, a z tolerancjq +20% wynosi od 19,4 m do 29,0 m,
- szeroko$¢ elewacji frontowej budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych
ksztattuje sie od 9,5 m do 34,0 m,
- szerokos¢ elewacji frontowej budynkow ksztattuje sie od 4.0 m do 36,0 m,
e) wysoko$¢ gdérnej krawedzi elewacji frontowe] (gzymsu, attyki) istniejgcych
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych: od 2,5 m do 14,0 m {érednia: 2.5 m),
f}  wysokosé istniejgcych budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych (na podstawie wizji
lokalnej): od 7,0 m do 14,0 m,
g) geometria dachu istniejgcych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (na
podstawie wizji lokalnej): wystepujg dachy strome dwuspadowe o kqgcie
nachylenia potaci od 15° do 45° oraz dachy ptaskie.

Wniosek inwestora obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
o powierzchni zabudowy 450,0 - 600,0 m2, stanowiqcej 33.8% - 45,1% powierzchni
whnioskowanej dziatki. Budynek ma posiadaé szeroko$¢ elewacji  frontowej
35,0 - 50,0 m, od 3 do 4 kondygnacji nadziemnych, wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii
frontowej 12,0 - 15,0 m, dach ptaski.

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w pkt é niniejsze] analizy,
stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1
ww. ustawy - analizowane dziatki zabudowane sg w sposéb pozwalajgcy na
okreslenie wymagain dotyczgcych planowanej zabudowy w zakresie kontynuadii
funkcji, parametréw, cech | wskaznikdw  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz  cech zabudowy
i zagospodarowania terenu uznano, e moizliwe jest dopuszczenie realizacji
planowanej inwestycji o parametrach zgodnych z wynikami analizy.

W zwiqzku z powyiszym, zgodnie z przepisami ww. rozporzqdzenia, ustala sie

nastepujgce warunki dla wnioskowanej inwestycji:

1) linie zabudowy: nieprzekraczalna — 8,0 m od granicy z dziatkq o nr ewid. 90/51
oraz nieprzekraczalne - 4,0 m od granicy z dziatkami o nr ewid, 93/6 i 90/23,
w nawigzaniu do linii zabudowy wyznaczonej przez budynki zlokalizowane na
dziatkach sgsiednich;

2) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: ustala sie
powierzchnie zabudowy budynku od 270,0 m2 do 490,0 m?, stanowiqcqg od 20,3%
do 36,8% powierzchni dziatki, w nawigzaniu do $redniegoe i maksymalnego
wskaznika powierzchni zabudowy dla obszaru analizowanego;



3) szeroko$¢ elewaciji frontowej, znajdujqcej sie od strony frontu dziatki: od 24,0 m
do 35.0 m, warfo$¢ minimalng ustalono w nawigzaniv do éredniej szerokosci
elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych znajdujgcych sie
w obszarze analizowanym; wartos¢ maksymaling ustalono zgodnie z wnioskiem
inwestora, w nawigzaniv do maksymainej szerokosci elewacii frontowej budynkéw
znajdujqcych sie w obszarze analizowanym; biorgc pod uwage szeroko$é¢ elewacii
budynkdw zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich uznano, ze ustalona wartosé
tego parametru nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny;

4) wysoko$C goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki albo okapu:
od 120 m do 150 m, zgodnie z wnioskiem inwestora, w nawigzaniu do
maksymalnej wysokosci goérnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych znajdujgcych sie w obszarze analizowanym; biorgc
pod uwage planowang budowe budynku 4-kondygnacyjnego, w nawigzaniu do
liczby kondygnacii budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zlokalizowanych na
dziatkach o nr ewid. 94/17 i 94/20, uznano, ze ustalona warto$é tego parametru
nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny;

5) wysokos¢ najwyiszego punktu dachu: od 12,0 m do 15,0 m, zgodnie z wnioskiem
inwestora, w nawigzaniu do maksymalne] wysoko$ci budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych znajdujgcych sie w obszarze analizowanym; biorgc pod uwage
planowang budowe budynku 4-kondygnacyjnego, w nawigzaniu do liczby
kondygnacji budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych zlokalizowanych na
dziatkach o nr ewid. 94/17 i 94/20, uznano, ze ustalona warto$é tego parametru
nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny;

é) geometria dachu: dach ptaski, w nawigzaniu do geometri dachu budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych znajdujgcych sie w obszarze analizowanym.

Wnioskowany obszar spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, gdyz teren ma
dostep do drogi powiatowej nr 2029P, zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 108/2,
poprzez dziatki o nr ewid. 93/5, 93/6.

Planowana inwestycja spetnia przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy ~ istniejgce lub
projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

Wnioskowane przedsiewziecie spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy. Obszar
inwestyciji nie obejmuje uzytkéw rolnych klasy I-lll, ani uzytkéw lesSnych, zatem nie
wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego
1995r. o ochronie gruntéw rolnych ilednych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82), na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych ile§nych na cele nierolnicze i nielesne.

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy - decyzja nie
narusza przepisdw odrebnych.

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy — planowana
inwestycja ziokalizowana jest poza obszarem w stosunku do ktérego 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 2024 r. poz. 555
z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
poza obszarem strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,



o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 oraz poza obszarem sirefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zatgcznik: czes¢ graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
wynikdw analizy sporzgdzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 {oryginat w aktach sprawy)

Analize sporzgdzita: mgr inz. Katarzyna Milczarek, spetniajgca warunek art. 5 pkt. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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