- MUROWANA GOSLINA

BURMISTRZ

MIASTA I GMINY

Murowana Gos$lina, dnia 11 maja 2018r.
PP.6730.65.2016

DECYZJA NR 65.2016
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1257 ze zm.), 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 164, poz. 1589) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 LW sprawie sposobu ustal, i wymagan dotyczacych

Fbr ‘mlejscowego pIanu

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
inwestora:

plac Powstaricéw Wielkopol Ki
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.‘ 'f wana’ osllna,
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a) meprzekracza n
decyzji,

b) frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem graficznym do
niniejszej decyzji,

¢) powierzchnia zabudowy budynku: nie wigcej niz 2% powierzchni przedmiotowego
terenu, co stanowi nie wiecej niz 15,0 m?,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 15% powierzchni terenu objetego
wnioskiem,

e) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (spodu gzymsu, attyki, okapu gtéwnego
dachu): nie wyzej niz 3,50 m od $redniego poziomu terenu przed gldéwnym wejsciem,

1) szerokos¢ elewacji frontowej budynku: nie wiecej niz 5,0 m,
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nlé zabudowy okreslono na zalgczniku graficznym do niniejszej

g) liczba kondygnacji nadziemnych: 1,



4. ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobraz

. ustalenia dotyczace ochrony dziedzi

h) rodzaj dachu, uksztattowanie gléwnych potaci dachowych: dach ptaski, dopuszcza si¢
dach jednospadowy,

i) kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: do 15°,

i) wysoko$¢ catkowita budynku: nie wyzej niz 3,50 m od éredniego poziomu terenu przed
glownym wejsciem,

k) zakaz stosowania ogrodzen,

1) ustala si¢ elewacje w kolorach pastelowych z wyltaczeniem odcieni rézu, fioletu, zieleni
i niebieskiego lub w kolorze naturalnym materiahu ceramicznego do brazu wlacznie,

m)przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowac obowigzujgce przepisy prawa
budowlanego — ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1332 ze zm.)
oraz ustalenia rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015r., poz. 1422 ze zm.);

zdrowia ludzi:

a) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnyeh i ‘technologicznych, ktore
spowoduja, ze faza budowy przedsigwzigcia, w tym W zakresie wprowadzania gazéw
lub pytéw do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowje przekr
jakosci poza terenem, do ktérego inwestor posiadd tytul prawny, |

b) nakaz zastosowania, na etapic budowy . eks loatacji, rozwigzan
srodowisko w zakresie gospodarki odpada ochrony gleby
powierzchniowych i podziemnych,
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a) ze wzgledu na lokalizacje i ‘}i ie urbanistycznej historycznego uktadu
Sci ‘t{\g}\ ong konserwatorska i wpisanego do
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arche ; decyzji — pozwolenie na budowe;

ustale s%‘ dotyczace 0bS &mikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi pub; 'i‘ yei gminnej o nr ewid. dziatki 422/3, ulicy Podgérme;
(potadniowej jezdni), proje any zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca,

b) minimélna liczba miejsc postojowych — nie dotyczy,

c) dostawa Wody — z sieci Wwodociagowej, na warunkach okreslonych przez gestora siecl,
zgodnieZ pr2 sami o;}.ﬁbnymi,
W énergie" elektryczna — z sieci elektroenergetycznej, na warunkach

d) zasilanie g
okreslonych przez gestora sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

e) zasilanie w energie cieplng — nakaz stosowania do wytwarzania energii dla celéw
grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi wskaznikami
emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim  stopniu  sprawnosci,
z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych zrodet energii,

f) odprowadzanie $ciekéw — do sieci kanalizacji sanitarnej, na warunkach okreslonych
przez gestora sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

g) gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci 1 porzadku na
terenie gminy oraz z przepisami odrebnymi,

h) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — zagospodarowanie na terenie
dziatki,

i) tacznosé — przewodowo lub bezprzewodowo,
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j) kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowa¢ 1 zrealizowa¢ po wuzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami;
7. wymagania dotyczace ochrony intereséw o0sdb trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé dostepu do drogi
publicznej dla innych dziatek,

b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé Korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw lacznosci dla obiektéw
zlokalizowanych na innych dziatkach,

c) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostgpu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0s6b trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania aby nie wnosié
dodatkowych ucigzliwosci na tereny sgsiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu i drgan, :

e) realizacja inwestycji nie moze zmieniaé¢ stosunkow g.a"" ych nasasiednich dziatkach
0s6b trzecich; S

8. linie rozgraniczajgce teren mwestycp przedstawiono na m s ie za skah 1:1000
bedacej zalgcznikiem do nlnleJSZC_] decyzji, linig ta DE;

9. ustalenia dotyczace granic i Sposobéw zagdspo arowama terenow I obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstame od: terenéw
gorniczych, a takze narazonych na ni grozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie doty

10. inne warunki: b \&

- wszelkie prace na terenach ziie \\ anych \nalezy uzg ¢ 4

wodna; w przypadku, kledy uszkodz e

przez wlasciciela danej nie Q%%\OSCI b ‘1qzany jest on do ich naprawy na wlasny
) R SRR
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przebiegajacej ¥ jego bezposdrednim otoczeniu, zaleca
si¢ uzgodnienie tych odleg glosci z WlaSCIG ami sieci.

QI)NIENIE
G s:s a Murowana % posiada obowigzujacego miejscowego planu
Zagospod ,Q\ go dla’ przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia
niniejszejt rzep1sy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

i zagospodaramu przestrzennym. Wobec czego zmiane sposobu jego
nia lezy us-=1c droga decyzji o warunkach zabudowy,

Nalezy rowniez Wskazaé, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.)
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku Iacznego
spelnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, 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 dostgp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest

wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;




4) teren nie wymaga uzyskama zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Powotany przepis dokladnie okreéla przestanki uzalezniajgce Wydame pozytywnej decyzji w
zakresie ustalenia warunkéw zabudowy. Przepis ten nie pozosta\ma watpliwosci,
7e obowiazek spelnienia tych przestanek w odniesieniu do nowej zabudowy, obejmuje
konieczno$é ich kumulatywnego wypelnienia, Brak zrealizowania ktorejkolwiek przestanki
musi skutkowaé odmowsa wydania warunkéw zabudowy.

Do Burmistrza Miasta i Gminy Murowana Go$lina dnia 7.06.2016r. wptynat wniosek Gminy
Murowana Goglina, plac Powstancéw Wielkopolskich 9, 62 - 095 Murowana Goslina
Pelnomocnik: JOTBE, ul. Krasickiego 7, 63 - 220 Kotlin w spray .'e ustalenia warunkow
zabudowy dla budowy toalety miejskiej na terenie czesci dm% wid. 422/3, polozonej
w Mu.rowanej Goslinie, gmina Murowana Goslina. *%

wokét przedmiotowego terenu, ktorego ' 2y
obszar anahzowany Gramce obszaru anahzo T

St Infrastruktury z dnia 26 s1erpn1a
\ an dotyczacych nowej zabudowy
aku mlejscowego planu zagospodarowania

m, tj. 51,0 m, zgodnle
2003 r. w sprawi€.

przestrzennego (Dz U Nr 1;__ ( zm.). Za front przyjeto czgsc przedmlotowego
terenu, ktoras ylesa. .z ktorej -dbywa sie gldbwny wjazd lub wejscie na
przedmlo: 801 \pKt, 5 wiw. rozporzadzenia). Przyjety obszar analizowany
jest wystarczajacy dla ci kreglenia funkeji i cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, 7 yczna planowanej inwestycji z obiektami budowlanymi
juz istniejfa

e

Po przepr z . faktycznego i prawnego obszaru analizowanego
przedmiotowe .Q\‘e Astalono, iz zostaly spelnione wszystkie warunki ustawy
o planowaniu i Zagospad Fowaniu przestrzennym. W zwiazku z powyzszym, przygotowano
pozytywny projekt decyzp ustalajacy warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Burmistrz Miasta i Gminy Murowana Goslina dnia 9.09.2016r. wydat decyzj¢ nr 65/2016
znak: PP.6730.65.2016 ustalajacg warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Strony postepowania, Panstwo Krystyna i Janusz Schwark, reprezentowani przez radcg
prawnego Pana Lukasza Bobela, z zachowaniem ustawowego terminu ztozyli odwotanie od
decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Murowana Goslina ustalajgcej warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Poznaniu decyzja nr SKO.GP.4000.1078.2016
z dnia 9.06.2017r. uchylito zaskarzona decyzj¢ w catosci i przekazato sprawe do ponownego
rozpatrzenia przez organ I instancji.

e



Pismem z dnia 13.07.2017r. Pelnomocnik inwestora zostat wezwany o uzupetnienie wniosku
0 mape zasadnicza zawierajacg aktualny stan zagospodarowania obszaru analizowanego w
skali 1:500 lub 1:1000, obejmujgcg teren, ktérego wniosek dotyczy wraz z obszarem
analizowanym, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszy jednak niz 50,0 m. Ponadto,
w wezwaniu zobowigzano Pelnomocnika do wskazania na kopii mapy zasadniczej granic
terenu objetego wnioskiem, obejmujacego teren, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry
inwestycja ta bedzie oddziatywaé, wskazania frontu dziatki (okreélenia, z ktérej strony
znajduje si¢ wejscie na dziatke objeta wnioskiem) oraz zlozenia wyjasnien odnosnie
uzytkowania toalety (czy, i w jakim stopniu funkcjonowanie planowanej toalety miejskiej
bedzie ucigzliwe dla istniejgcej zabudowy sgsiedniej).

Dnia 1.03.2018 r. (data wptywu pisma 6.03.2018 r.), Pelnomocnik inwestora wyjasnit, ze

budynek toalety wykonany bedzie szczelnie, a $cieki bytowe % .bgdq gromadzone w

budynku tylko odprowadzane do kanalizacji sanitarnej, .é‘:_as’?i‘_ nowanie toalety nie

bedzie ucigzliwe dla istniejgcej zabudowy sasiedzkiej pod Wzgledem “emisji zapachéw do
¢ przedstawia lokaliz

powietrza. Dotaczona kopia mapy zasadniczej jednoznaczni <
wraz z obszarem odzialywania projektowanej inwestygji, a tak
miesci sig¢ wejscie na teren inwestycji oraz okresla é%\ rokos¢ frontirdzia
wnioskiem). W zalaczeniu uzupetnit wniosek osWszystkie wymagane dokum
“Zagos i

wnioskiem, obszaru analizowanego. Dniasi9.08
ponownej wizji w terenie, ktora potwier Qi al
powyzszym, stwierdzono, ze materiaki do
wystarczajgcy do prawidlowego rozsﬁizy i

S
Akta sprawy zostaly ponownj *%?z“ﬁ%ﬁ“

Pismem z dnia 20.03:2018r. Urzad pr klw

. . S )

w Poznaniu, projekt”deeyzii o warunkach zg
Ssat, i

s erwator Zabyik

uzgodnienia. Powiatowy i
29.03.2018r. (dataswp
uzgodnit projekt decyz
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‘“‘ﬁﬁdowy 1 zagospodarowania terenu wyznacza sie

wokoét 'ﬁ' dmiotowego te ktéreg dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
obszar a owany. Granice *‘?ﬁ zaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:1000 stanowigcej czg§¢ graficzng niniejszej analizy w odleglosei nie mniejszej niz
trzykrotna szerokosé fronto granicy przedmiotowego terenu, nie mniejszej jednak niz

50,0 m, tj. 75 m, zgodnie-z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 /sprawie sposobu ustalania wymagai dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U Nr 164, poz. 1588 ze zm.). Zgodnie z § 2 pkt. 5 ww. rozporzadzenia
front dziatki stanowi ,,czg$¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sig
gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke”. Nalezy zaznaczy¢, iz warunek ten nie jest wprost
mozliwy do spelnienia ze wzgledu na szczegélny przypadek jakim jest lokalizacja
przedmiotowe] inwestycji w ,,pasie zieleni” rozgraniczajagcym dwie jezdnie ulicy Podgérnej,
ktére tgcznie (wraz z ,pasem zieleni”) stanowig dziatke o nr ewid. 422/3. Podkreslenia
wymaga fakt, iz inwestycja planowana jest na dzialce, ktéra zgodnie z oznaczeniem
ewidencyjnym stanowi teren drogowy. Jednakze, teren objety wnioskiem stanowi czesé
nieruchomodci gruntowej, ktéra w ewidencji jest oznaczona jako droga, a miejsce, w ktérym
ma powstaé planowany obiekt faktycznie stanowi teren zielony, zlokalizowany bezposrednio
przy chodniku. Zgodniec z zalgczonym przez Pelnomocnika inwestora rzutem,



przedstawiajagcym planowang inwestycje, wejscie do toalety bedzie sie odbywaé od strony
potudniowej, czyli jednej z jezdni ulicy Podgdrnej. Tym samym za front dla przedmiotowego
terenu przyjeto jego potudniows cze$é o dugosdcei okoto 25 m. W zwigzku z powyzszym dla
przedmiotowe] inwestycji wyznaczono obszar analizowany w odleglosci 75,0 m
(3x25,0m = 75,0 m). Przyjety obszar analizowany jest wystarczajacy dla wiasciwego
okredlenia funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz stanowi sp6jnosé
urbanistyczng planowanej inwestycji 2z obiektami budowlanymi juz istniejacymi
w sgsiedztwie. W celu pelnego i szczegolowego przeanalizowania zabudowy pod uwage
w analizie wzigto wszystkie zabudowane dziatki znajdujace sie w granicach obszaru
analizowanego. Taki sposob wskazania nieruchomosci przyjetych do analizy wynika ze
szczegblnego charakteru inwestycji, a takze specyficznego terenu objetego wnioskiem.
Toaleta miejska jest budynkiem uzytecznosei publicznej, z ktérego moga korzystaé wszyscy
mieszkanicy i odwiedzajacy gming Murowana Goslina. Obiekt ten stanowi zatem uzupeknienie
tradycyjnej tkanki miej skiej. Decyzja o jej lokalizacji powinna ¢ z szerszego kontekstu
urbanistycznego, a nie wylgcznie z analizy dziatek bezpes\;%iuo gsiadujacych z ulica
Podgdrna. &
Uzupehnona przez Pelnomocnika inwestora mapa zasa--

1000 ZostaIa

18.12.2017r. Przedmiotowa mapa, na podstawie k.t "&‘ wykonano analize cech s budowy i
zagospodarowania sasiednich dzialek, zgodme z wyk i
Miasta 1 Gmlny Murowana Goslma 7*13{\

Protokét z wizji w terenie, sporzgdzony: 4 ; a‘pod aw1e mapy zasadniczej
wykonywano analize zabudowy sasiedniej 0i ' ik dotiiniejszej decyzji. Do
analizy przytho wszystkie zabudowane ¢ odgoémej, Mtlynskiej,
Rogozinskiej i placu Powstancow,, e si¢ W granicach wyznaczonego obszaru

analizowanego.

Po przeprowadzeniu pén
wszystkich dziatek z j

z -anicach ob aru analizowanego przedmiotowej
inwestycji ustalono i

%VSZYS&IC warunki ustawy o planowaniu

Analiza wg “ & ha zystlei zabudowanych dziatek, znajdujgcych sie
W obszatz izowahyih Steplijesizabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz
z bud i i1, zabudowa gospodarcza, zabudowa mieszkaniowo
—ustugo owa (W tym obiekty uzyteczno$ci publicznej)

polega¢ bedzie na :
polozonej w : inie, gmina Murowana Goélina. Zgodnie z rozporza,dzenlem
Ministra Infrastruktury 2 dnia 17 lipca 2015r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. 2015r. poz. 1422 ze zm.) pod
pojeciem budynku uzyteczno$ci publicznej nalezy rozumieé budynek przeznaczony
na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego,
oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spolecznej lub
socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym ustlug pocztowych lub
telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obslugi pasazeréw w transporcie kolejowym,
drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym srédladowym, oraz inny budynek przeznaczony
do wykonywania podobnych funkcji; za budynek uzytecznosci publicznej uznaje si¢ takze
budynek biurowy Iub socjalny. Zgodnie z powyzsza definicja planowang inwestycje
traktowa¢ nalezy jako obiekt uzyteczno$ci publicznej, potozony w bezposrednim sgsiedztwie
rynku miejskiego, stanowigcy swego rodzaju uzupelnienie funkcji, jaka pelni rynek miejski
(obstuga organizowanych wydarzen i uroczysto$ci). Zgodnie z przeprowadzong analizg

-~




w granicach obszaru analizowanego wystepuja obiekty uzytecznosci publicznej stanowigcej
kontynuacje funkcji dla przedmiotowej inwestycji, nalezg do nich m. in.:

- bank (dz. o nr ewid. 331, adres: plac Powstancéw Wielkopolskich 1),

- kosciot (dz. nr 456),

- biuro rachunkowe (dz. nr 345/1, adres: Podgérna 4),

- restauracja (dz. nr 345/1, adres: Podgorna 4).
Nalezy podkredli¢, iz w sgsiedztwie przedmiotowego terenu nie wystepuje istniejaca toaleta
miejska, w zwiazku z powyzszym bledng byla by interpretacja spelnienia warunku art. 61 ust.
1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz.
1073 ze zm.) pod warunkiem istnienia w granicach obszaru analizowanego dziatki
zagospodarowanej w identyczny sposéb co planowana inwestycja (istnienie w sgsiedztwie
toalety publicznej). Gdyby w sasiedztwie planowanej inwestycji istniata juz toaleta miejska,
wowczas ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej 1n\A{§estyCJl nie znajdowatoby

uzasadmema Nalezy zatem przedmlotowq 1nwestycl¢ mterpret Jako oblekt komeczny

mlejska zgodnie z prOJektem ma by¢ estef: Gel
i Wspolgrac Ze Znaj duj acg si¢ na terenie za@ﬁ?e tﬁ' N

a% Wlasm':' iz proje % inwestycja stanowi
rob ggarze ar ahzowanym N

TR <
SERN
ar

LR S = 8 \:‘g 3
Cechy zabudowy i zagosp ama terenu \gbrq‘ble obszaru anahzowanego

oW istnie I?Q ch budynkow (na podstawie wizji lokalnej i mapy):

; okaliz ’% w odlggtosci do okolo 26 m od linii rozgraniczajgcej
foge — ulice Podgor %ﬁé‘?do okofo 27 m od linii rozgraniczajace] drogg —
:g Miynska, w odls p:okoto 15 m od linii rozgraniczajacej droge — ulice
g zmskq oraz w]egios i do okolo 55 m od linii rozgraniczajgcej plac

ancow Wlkp.,

s

A

Zgodnie z 'g__ {3 CJQ dotaczer q do wniosku inwestycja planowana jest na dzialce, ktéra
zgodnie z ozt &\\. WW idencyjnym stanowi teren drogowy. Jednakze, teren objety
wnioskiem, w ‘}‘ 1a powsta¢ planowany obickt faktycznie stanowi teren zielony,
zlokalizowany bezposrednio przy chodniku. W zwiazku z powyzszym, wyznaczono linie
zabudowy zgodnie z wnioskiem. Przedmiotowa inwestycja nie zaburzy istniejgcej linii
zabudowy, a obiekt zostanie estetycznie wkomponowany w teren zielony znajdujacy sie

bezposrednio przy chodniku wzdtuz ulicy Podgérne;j;

b)  wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki (obliczona szacunkowo na podstawie mapy):
- zréznicowany, $redni wskaznik tej wielkosci dla obszaru analizowanego wynosi
41,8%,

W zakresie powierzchni zabudowy wnioskowano o powierzchnie zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji 15,0 m? co stanowié¢ bedzie okoto 2% terenu objetego
wnioskiem. Przeprowadzona analiza wykazata, iz w obszarze analizowanym $redni wskazZnik

7

/



wielkosci powierzchni istniejace] zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki wynosi
41,8%. W zwiazku z powyzszym, wskaznik intensywnoscei zabudowy planowanej inwestycji
nie przekroczy sredniej wartosci wskaznika na dziatkach znajdujacych si¢ w obszarze
analizowanym. Dla zabudowy uslugowej, w tym obiektéw uzytecznosci publicznej w
obszarze analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegélowsg analiza, maksymalna
warto$¢ wskaznika zabudowy wystepuje na dziatce o nr ewid. 340 i stanowi okolo 79,5%,
natomiast dla nieruchomosci dostepnej z ul. Podgdémej — na dziatkach o nr ewid. 345/1, 345/2
i stanowi okolo 55%. W zwigzku ze spelnieniem warunku, iz w sgsiedztwie istnieje co
najmniej jedna dziatka sasiednia zagospodarowana w sposéb pozwalajacy ustali¢ parametry
dla przedmiotowej inwestycji ustalono powierzchnig¢ zabudowy dla przedmiotowej inwestycji
zgodnie z wnioskiem Inwestora. Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z wynikiem analizy i
nie zaburzy tadu przestrzennego okolicy;

c)  szeroko§¢ elewacji frontowej istniejacej zabudowy (naipodstawie wizji lokalnej
i mapy): zréznicowana, $rednia szerokos¢ elewacji frontwé%%‘igieranch 20% wynosi

11,0 m,

frontowej budynkéw wynosi 11,0 m. Dla zabudowy u ,X
publicznej w obszarze analizowanym, zgodnie \.
maksymalna warto$¢ szerokosci elewacji frontowej W _‘
i wynosi okoto 34 m, natomiast dla nierucho dostt;p
nr ewid. 345/1, 345/2 i stanowi maksymaly i$ 15 m. W

sqmedztme 1stmeje co najmniej jedna

SRS,

rch krawedzi eléh i front%b
tym obiektdw uzytecznosci pubhczneJ w

wyzsze niz 8,0 m. Dla hﬁ_ us%ugowe

obszarze ana Zowanym, Zgo d; 182 przepra \adzonar szczegdtowa analizg, maksymalna
wysokos¢ gotn Vag]i: wystepuje na dz. o nr ewid. 331 i jest nie
wyzsza 1 i terenu przed gldwnym wejsciem. Wigkszo$¢
budynké arze analizowanym to budynki dwukondygnacyjne,

jednakze o sqsiedztwie pr ’ iotowego terenu obJQtego wnlosklem Wystf;pujq rownlez
Jednokon ygnacyjne budynk1 p

odpowiadajq planbwanej inw stycp W zw1qzku 7e spelnlenlem warunku, iz w sgsiedztwie

-
1stn1eJe co naj SRR

:difa¥dziatka sasiednia zagospodarowana w sposob pozwalajacy ustali¢
parametry dla przedmlotowej inwestycji ustalono wysokos¢ gornej krawe;dn elewacji
frontowej nie wyzej niz 3,50 m od sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejéciem, ktoéra
jest zgodna z wynikiem analizy i nie wprowadzi zaburzenia w istniejagcym tadzie
przestrzennym,;

e)  wysoko$¢ istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 9,0 m,

W zakresie wysoko$ci budynkéw, rozumianej jako wysoko$¢ catkowita wnioskowano
o wartos¢ 3,50 m. Wysokos¢ istniejacych budynkéw do kalenicy, zgodnie z analizg nie
przekracza 9,0 m. Maksymalna wysokos¢ istniejacej zabudowy ustugowej, w tym obiektéw
uzytecznosci publicznej w obszarze analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegdtowa
analiza, nie przekracza 9,0 m (m. in. dz. o nr ewid. 331). Wigkszo$¢ budynkéw uzytecznosei
publicznej w obszarze analizowanym to budynki dwukondygnacyjne, jednakze w sasiedztwie



przedmiotowego terenu objetego wnioskiem wystepuja réwniez jednokondygnacyjne budynki
gospodarcze i garazowe (m.in. na dziatkach o nr ewid. 353 i 427/1, dostgpnych z ul.
Podgérnej), ktére wysokoseig catkowita odpowiadaja planowanej inwestycji. W zwigzku ze
spelnieniem warunku, iz w sgsiedztwie istnieje co najmniej jedna dzialka sasiednia
zagospodarowana w sposob pozwalajacy ustali¢ parametry dla przedmiotowej inwestycji
ustalono zatem maksymalng wysokos¢ dla wnioskowanej inwestycji 3,50 m, ktéra jest zgodna
z wynikiem analizy i nie zaburza ladu przestrzennego okolicy;

f) geometria dachéw istniejgcej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): wystepuja
dachy pochyte i ptaskie,

W zakresie geometrii dachéw analiza wykazala, iz na terenie analizowanych dziatek
wystepuja dachy pochyle i plaskie. Dla zabudowy mieszkalno — ustugowej w obszarze
anahzowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegolowq analizg wyste;pujq dachy pochyie
i plaskie. W zwiazku ze spelnieniem warunku, iz w sgsiedztwi nieje co najmniej jedna
dziatka sgsiednia zagospodarowana w sposob pozwal'a tali¢ parametry dla
przedmiotowej inwestycji ustalono dla wnioskowanej inwgstycji dach plaskl, zgodnie z
wnioskiem Inwestora. 3

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Admmls-
kontynuacja funkcji zabudowy i zagospodarowani te _\{
Jjedynie jako mozliwos$é powstania budynkéw tego samey
odmowy ustalenia warunkéw zabudowy .t
inwestycji z dotychczasows i rzeczyw1st§"'
wydania decyzji odmownej bytby Sam ~
zagospodarowaniem terenu, rozumlany ~
obiektem istniejgcym. Celem ustawodawcy
blokowanie mwestycpwrazw I
o specyficznym przeznaczgniu.
funkcji, trudno jest StosQs ¥
planowaniu i zagos ;\\ ; Y.
uzytecznosm pubhcznej ":f_‘ I <gorys‘cyczme mowi¢ o kontynuacp funkcp

ylo. 'achowanle fadu’” przestrzennego, ale nie
iejScowego. Planowana inwestycja jest obiektem
*- OW, o n1epowtarzalnej powszechme

terenu, gd : potgzeb ludnosci lokalnej na wiekszym terenie.

\:t‘:: 3 3 ‘ .
Podkresli¢ , 2 Ze wz‘gé?l na szczegblny przypadek lokahzaCJl inwestycji na
terenie o\ neji gruntow i budynkéw jako droga, mimo, iz linia zabudowy
planowa" i i zuje do sasiedniej, to istniejacy tad przestrzenny okohcy nie

Zostanie za\ny N1ew1elkip gabaryty planowanego obiektu oraz otoczenie jej zielenia
sprawia, ze toaletismiejska b\%me estetycznie wkomponowana w istniejacg sk na terenie
S \3\%‘*\ ? E! q a'rp¢

pasa zieleni znaj dujice sposic bezposredmo przy chodniku na ulicy Podgorne;.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 dostgp do drogi publicznej — zgodnie z uzupehieniem wniosku
przez Pelomocnika inwestora dostgp do drogi dla przedmiotowego terenu objetego
wnioskiem bedzie si¢ odbywat z drogi o nr ewid. dziatki 422/3, ulicy Podgémej, poludniowej
jezdni - SPELNIONY,

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 3 - istniejace lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego — SPELNIONY,
< siec¢c wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej - pismo AQUANET
z dnia 28.06.2016r.
- energia elekiryczna — pismo ENEA z dnia 24.06.2016r.,

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ,,odrolnienie” - teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy




sporzagdzaniu miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art, 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1, - SPELNIONY,

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Poniewaz lgcznie sg spelnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 5 ww. ustawy,
planowana inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepiséw odrgbnych, postanowiono
jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. Katarzyna Kalisz spelniajaca warunek art.
5, pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2017 r., poz. 1073 ze zm.)

POUCZENIE

ostatecznej decyzji o pozwolemu na budowq, o ktora gal
Powiatowego w Poznaniu, przy ul. Jackowskiego 18, zatacz & cztery egzemplarze projektu
budowlanego wykonanego przez projektanta posiadajaceRe.. prawnienias, budowlane
w specjalnosci konstrukeyjno-budowlanej nalezacego NOFZY
architektéw lub inzynieréw budownictwa. SN
Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzqdowego gl 3 )V
przy al. Niepodleglosci 16/18 za moim pedfédnic W iterminie Sdwdnfod dnia jej
doreczenia, & A N

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do ﬁ(g K’ B o) wasnos’:ci i upramieﬂ
osob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o p “‘.‘" hiu i B iz
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Zalgczniki:
1. Czes¢ graficzna decyzji na kopii mapy sytuacyjno-wysokosciowej
2. Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr PP.6730.65.2016

Na podstawie art. 61 ust. 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.) i wydanych do
nich Rozporzgdzen 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 2003r, Nr 164, poz.
1588) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 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. 2003, Nr 164, poz. 1589),
przepiso6w odrgbnych oraz inwentaryzacji terenu,

na wniosek Gminy Murowana Gofélina, plac Powstancéw Wielkopolskich 9, 62 - 095
Murowana Goélina Pelnomocnik: JOTBE, ul. Krasickiego 7, 63 - 220 Kotlin
z 25.05.2016r. (data wplywu do tut. Urzedu 7.06.2016r.) oraz uzupelnienia wniosku
z dnia 1.07.2016r. i 4.07.2016r. oraz z dnia 6.03.2018r. w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla budowy toalety miejskiej na terenie czeSci dzialki o nr ewid. 422/3,
polozonej w Murowanej Goslinie, gmina Murowana Goélina,

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono co nastepuje:

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznacza sie wokél przedmiotowego terenu, ktérego dotyczy
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany. Granice obszaru
analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 stanowiacej cze$¢
graficzng niniejszej analizy w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontowej
granicy przedmiotowego terenu, nie mniejszej jednak niz 50,0 m, tj. 75,0 m, zgodnie z § 3
ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588 ze zm.). Zgodnie z § 2 pkt. 5 ww. rozporzadzenia front dziatki stanowi ,,cze$¢
dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktdrej odbywa sie gléwny wijazd lub
wejscie na dziatkg”. Nalezy zaznaczy¢, iz warunek ten nie jest wprost mozliwy do
spelnienia ze wzgledu na szczegblny przypadek jakim jest lokalizacja przedmiotowej
inwestycji w ,,pasie zieleni” rozgraniczajgcym dwie jezdnie ulicy Podgérnej, ktére tacznie
(wraz z ,,pasem zieleni”) stanowig dziatke o nr ewid. 422/3. Podkres$lenia wymaga fakt, iz
inwestycja planowana jest na dziafce, ktéra zgodnie z oznaczeniem ewidencyjnym
stanowi teren drogowy. Jednakze, teren objety wnioskiem stanowi czesé nieruchomogci
gruntowej, ktéra w ewidencji jest oznaczona jako droga, a miejsce, w ktérym ma powstaé
planowany obiekt faktycznie stanowi teren zielony, zlokalizowany bezposrednio przy
chodniku. Zgodnie z =zalaczonym przez Pelnomocnika inwestora rzutem,
przedstawiajacym planowang inwestycje, wejscie do toalety bedzie sie odbywaé od strony
potudniowej, czyli jednej z jezdni ulicy Podgérnej. Tym samym za front dla
przedmiotowego terenu przyjgto jego poludniows czesé o dhigosci okoto 25 m. W
zwigzku z powyzszym dla przedmiotowe] inwestycji wyznaczono obszar analizowany w
odlegtosci 75,0 m (3x25,0 m=75,0 m). Przyjety obszar analizowany jest wystarczajacy dla
wiasciwego okreslenia funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz stanowi
spojnos¢ urbanistyczng planowanej inwestycji z obiektami budowlanymi juz istniejacymi
w sasiedztwie. W celu petnego i szczegdlowego przeanalizowania zabudowy pod uwage
w analizie wzigto wszystkie zabudowane dzialki znajdujace sie¢ w granicach obszaru
analizowanego. Taki sposob wskazania nieruchomosci przyjetych do analizy wynika ze
szczegoblnego charakteru inwestycji, a takze specyficznego terenu objetego wnioskiem.
Toaleta miejska jest budynkiem uzytecznosci publicznej, z ktérego moga korzystad
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2.

3.

4,

5.

6.

wszyscy mieszkancy i odwiedzajacy gming Murowana Goslina. Obiekt ten stanowi zatem
uzupelnienie tradycyjnej tkanki miejskiej. Decyzja o jej lokalizacji powinna wynikaé z
szerszego kontekstu urbanistycznego, a nie wylacznie z analizy dzialek bezposrednio
sasiadujgcych z ulica Podgorng. Uzupelniona przez Pelnomocnika inwestora mapa
zasadnicza w skali 1:1000, zostala poswiadczona przez Powiatowy Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w dniu 18.12.2017r. Przedmiotowa mapa, na
podstawie ktorej wykonano analize cech zabudowy i zagospodarowania sasiednich
dzialek, zgodnie z wykonang wizjg przez pracownikéw Urzedu Miasta i Gminy
Murowana Goslina w terenie przedstawia aktualny stan zagospodarowania terenu
objetego wnioskiem i obszaru analizowanego — co potwierdza Protokot z wizji w terenie,
sporzadzony dnia 9.03.2018 r. Na podstawie mapy zasadnicze] wykonywano analize
zabudowy sasiedniej oraz wykonano zatacznik do niniejszej decyzji. Do analizy przyjeto
wszystkie zabudowane dzialki dostepne z ulic: Podgémej, Miynskiej, Rogozinskiej i
placu Powstancéw WIkp., znajdujgce sie w granicach wyznaczonego obszaru
analizowanego.

Stan faktyczny terenu obje¢tego wnioskiem: teren niezabudowany;

Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wla$ciciel/zarzadzajacy)
- dojazd od strony drogi publicznej — zgodnie z zaznaczonym przez wnioskodawce
terenem objetym wnioskiem przedmiotowa inwestycja ma dostep do drogi gminnej
o nr ewid. dziatki 422/3, ulicy Podgérme;j (potudniowej jezdni);

Mozliwosci obslugi w zakresie infrastruktury technicznej
- sie¢ wodociagowa,

sie¢ elektroenergetyczna,

sie¢ gazociggowa,

- sie¢ kanalizacji sanitarne;j,

- sie¢ kanalizacji deszczowej,

linia telefoniczna;

Funkeja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego
- funkcja zabudowy sasiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi,
zabudowa mieszkaniowo — ustlugowa, zabudowa uslugowa, w tym obiekty
uzytecznosci publicznej, zabudowa gospodarcza;

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego

a) linia zabudowy istniejacych budynkow (na podstawie wizji lokalnej i mapy):

- zabudowa zlokalizowana jest w odlegtosci do okolo 26 m od linii rozgraniczajacej
droge — ulice Podgérna, w odlegtosei do okoto 27 m od linii rozgraniczajacej droge —
ulice Miynska, w odleglosci do okoto 15 m od linii rozgraniczajgcej droge — ulice
Rogozinskg oraz w odleglosci do okolo 55 m od linii rozgraniczajacej plac
Powstancow Wlkp,

b) wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni

dziatki (obliczona szacunkowo na podstawie mapy):

- zréznicowany, sredni wskaznik tej wielkosci dla obszaru analizowanego wynosi
41,8%,

szerokos¢ elewacji frontowej istniejgcej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej i mapy):

- zréznicowana, $rednia szerokos¢ elewacji frontowej z tolerancjg 20% wynosi 11,0 m,

d) wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki) istniejacej zabudowy (na

podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 8,0 m,

€) wysokos¢ istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 9,0 m,

geometria dachéw istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): wystepuja dachy
pochyte i plaskie;

\



Linia Wysoko§é
Powierzchnia " . Szeroko$¢ gérnej Geometria
N.r Rodzaj budynkdéw na Fowlerzeuia ‘zalfu.d oWy elewacji krawedzi dachéw
ewid. G zabudowy istniejacych A = Gy
U zabudowy dzialce frontowej elewacji istniejacych
dzialki [%] budynkéw ;
[ha] (m] [m] frontowej budynkéw
[m]
dzialki dostgpne z ulicy Podgdmej

359/3 0,008 12,4 7,0 8,0 <4,0 dwuspadowy

35972 0,017 23,7 4,50 21,0 <3,0 dwuspadowy
357 0,012 14,6 5,0-17,0 9,0; 5,0 <8.0 plaski
356 0,018 22,8 8,0-26,0 9,0;5,0 <7,0 plaski
353 . 0,012 16,6 5,50-17,0 ]l ;),é), ;4({)) <8,0 plaski
352 jednorodzinna 0,030 28,0 W granicy ’1 6 0’ ’ <4,0 dwuspadowe
350 0,022 234 do 26,0 12’20;53’0; <40 | dwuspadowy

34972 0,025 489 do2s0 | PPE N o | gwuspadowy

sigh | Tesekaniowo~ 0,016 39,5 do 20,0 12,0; 4,0 <4,0 dwuspadowy

uslugowa

345/1 ushugowa/obiekt 0,031

34572 uzyte(fznoéf:l 0.051 55,1 W granicy 15,0; 8.0 <4,0 dwuspadowy

publicznej
338 miisszkaniow = 0,042 72,7 W granicy 16,0; 18,0 <5,0 dwuspadowe
uslugowa
18,0; 12,0;
424 mieszkaniowa 0,027 46,0 do 15,0 9.0 <4,0 dwuspadowy
425 jednorodzinna 0,033 75,3 3,0 20,0 <6,0 dwuspadowy

42712 0,014 19,2 4,0 14,0 <8,0 ptaski

ag7yp | Mieszkaniowo - 0,021 32,5 wgranicy | 14,0;8,0 <8,0 plaski

ustugowa
dzialki dostepne z ulicy Miynskiej

355/2 gospodarcza 0,003 10,0 27,0 6,50 <4,0 plaski
354 0,012 16,9 5,0 22,0 9’% ol B plaski
351 mieszkaniowa 0,024 37.1 do 18,0 13,0; 16,0 <4,0 dwuspadowy

349/1 jednorodzinna 0,035 .

346/2 0.042 16,4 41,0 13,0 <4,0 wielospadowy
347 0,017 59.6 W granicy 12,0 <4,0 dwuspadowy
344 | Aussshatiowg - 0,027 82,3 weranicy | 14,0140 | <4 | dwuspadowy,

uslugowa plaski
342 uslugowa 0,034 77.4 W granicy 24’(1‘; (1)2’0; <8,0 plaski
dzialki dostepne z ulicy Rogozinskiej
341 0,022 78.3 W granicy 13,0 <4,0 dwuspadowy
340 0,018 79,5 W granicy 10,0 <4,0 dwuspadowy
uslugowa 16.0-5.0-
339 0,024 71,9 W granicy ’1 6 O, ’ <4,0 dwuspadowy
mieszkaniowo -
335 ushigowa 0,051 47,7 do 15,0 9,0;21,0 <8.,0 dwuspadowy

333/11 mieszkaniowa 0,022 69,8 W granicy 18,0 <4,0 dwuspadowy

332 jednorodzinna 0,018 7.6 do 10,0 5,0 <4,0 plaski
dziatki dostgpne z placu Powstancdéw Wielkopolskich
mieszkaniowo -
ustugowa/obiekty ; _
331 S 0,039 76,3 W granicy 14,0; 7,0 <8.,0 dwuspadowy
publicznej
12,0; 6,0;
33011 0,079 58,3 do 55,0 4.0:12.0 <8.,0 dwuspadowy
mieszkaniowo - It,L O 4 ’0'
329 uslugowa 0,122 39,8 do 33,0 1 3 0’ ’ <8.0 dwuspadowy
328 0,140 13,6 do 15,0 12,0; 4,0 <8.,0 dwuspadowy
ustugowa/obiekt
456 uzytecznosci 0,038 21,1 9,0 34,0 <7,0 dwuspadowy
publicznej
18,0; 4,0;

432/1 ustugowa 0,050 12,4 do 11,0 18.0 <5,0 dwuspadowy

423 ushugowa 0,012 55,7 W granicy 16,0 <4,0 dwuspadowy
SREDNIA 41,8 11,0

N
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7. Ustalenie czy inwestycja moze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko w rozumieniu
obowiazujacych przepisow
Inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2017r., poz. 519 ze zm.).

Zalaczniki: cze$é graficzna

Poznan, dn. 14.03.201 8r.

Analize sporzadzila:

mgr inz. Katarzyna Kalisz speiniajaca warunek art. 5, pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.)
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Rysunek analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz wynikéw analizy
- zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy

Nr PP.6730.65.2016 z dnia .
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WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr PP.6730.65.2016

Na podstawie art. 61 ust. 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.) i wydanych do
nich Rozporzadzen Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r, Nr 164, poz. 1588)
oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589), przepiséw odrebnych oraz
inwentaryzacji terenu,

na wniosek Gminy Murowana Go§lina, plac Powstancow Wielkopolskich 9, 62 - 095
Murowana GoSlina Pelnomocnik: JOTBE, ul. Krasickiego 7, 63 - 220 Kotlin
z 25.05.2016r. (data wplywu do tut. Urzedu 7.06.2016r.) oraz uzupelnienia wniosku
z dnia 1.07.2016r. i 4.07.2016r. oraz z dnia 6.03.2018r. w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla budowy toalety miejskiej na terenie czeSci dzialki o nr ewid. 422/3,
polozonej w Murowanej Goslinie, gmina Murowana Goslina,

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.), ustalono co
nastepuje:

pkt1 - ,sgsiedztwo” - ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w  zakresie kontynuacji  funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu” — SPELNIONY,

Analiza wykazala, ze na terenie wszystkich zabudowanych dzialek, znajdujacych sie
w obszarze analizowanym, wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz
z budynkami garazowymi i gospodarczymi, zabudowa gospodarcza, zabudowa mieszkaniowo
— ustugowa oraz zabudowa ustugowa (w tym obiekty uzytecznosci publiczne;j).

Wnioskowana inwestycja, zgodnie z wnioskiem oraz informacjg uzyskang od Inwestora,
polega¢ bedzie na budowie toalety miejskiej na terenie czesci dziatki o nr ewid. 422/3,
polozonej w Murowanej Godlinie, gmina Murowana Goslina. Zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. 2015r. poz. 1422 ze zm.) pod
pojeciem budynku uzyteczno$ci publicznej nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony
na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego,
oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub
socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ushug, w tym uslug pocztowych lub
telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym,
drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym $rédladowym, oraz inny budynek przeznaczony
do wykonywania podobnych funkcji; za budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze
budynek biurowy lub socjalny. Zgodnie z powyzsza definicjg planowana inwestycje
traktowaé nalezy jako obiekt uzytecznosci publicznej, potozony w bezposrednim sasiedztwie
rynku miejskiego, stanowigcy swego rodzaju uzupetnienie funkcji, jakg pehi rynek miejski
(obstuga organizowanych wydarzen i uroczystosci). Zgodnie z przeprowadzong analizg
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w granicach obszaru analizowanego wystepuja obiekty uzytecznosci publicznej stanowiacej
kontynuacje funkcji dla przedmiotowej inwestycji, nalezg do nich m. in.:

bank (dz. o nr ewid. 331, adres: plac Powstanicow Wielkopolskich 1),
kosciot (dz. nr 456),

biuro rachunkowe (dz. nr 345/1, adres: Podgérna 4),

restauracja (dz. nr 345/1, adres: Podgérna 4).

Nalezy podkresli¢, iz w sasiedztwie przedmiotowego terenu nie wystepuje istniejaca toaleta
miejska, w zwigzku z powyzszym btedng byla by interpretacja spelnienia warunku art. 61 ust.
1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz.
1073 ze zm.) pod warunkiem istnienia w granicach obszaru analizowanego dzialki
zagospodarowane] w identyczny sposéb co planowana inwestycja (istnienie w sasiedztwie
toalety publicznej). Gdyby w sasiedztwie planowanej inwestycji istniata juz toaleta miejska,
wlowczas ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji nie znajdowatoby
uzasadnienia. Nalezy zatem przedmiotowa inwestycje interpretowac jako obickt konieczny
i niezbgdny dla funkcjonowania znajdujacego si¢ w bezposrednim sgsiedztwie rynku
miejskiego oraz stanowiacy uzupelnienie miejskiej zabudowy. Obiekt zostal zaprojektowany
w taki sposéb, by nie powodowac¢ uciazliwosci dla terenéw sasiednich i nie bedzie kolidowaé
z juz istniejgca zabudowsa. Pod wzgledem wplywu planowanej inwestycji na zabudowe juz
istniejgca, nalezy stwierdzi¢, iz planowany obiekt charakteryzuje si¢ niewielkimi gabarytami
i nie bedzie wplywal negatywnie na istniejacy tad przestrzenny okolicy. Planowana toaleta
miejska, zgodnie z projektem, ma by¢ estetycznie wkomponowana w istniejacg skarpe,
1 wspolgra¢ ze znajdujacg si¢ na terenie zainwestowania zielenig,

W zwigzku z powyzszym, uznaé nalezy za wlasciwe, iz projektowana inwestycja stanowi
kontynuacje funkcji zabudowy istniejgcej w obszarze analizowanym.

Dodatkowo, nalezy stwierdzié¢ iz funkcjonowanie toalety nie bedzie ucigzliwe dla istniejacej
zabudowy sgsiedzkiej pod wzgledem zapachéw do powietrza, poniewaz budynek wykonany
bedzie szczelnie, a Scieki bytowe nie beda gromadzone w budynku tylko odprowadzane do
kanalizacji sanitarnej.

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego:
a)  linia zabudowy istniejacych budynkéw (na podstawie wizji lokalnej i mapy):

- zabudowa zlokalizowana jest w odleglosci do okoto 26 m od linii rozgraniczajacej
droge — ulicg Podgérna, w odlegtosci do okoto 27 m od linii rozgraniczajacej droge —
ulice Mtynska, w odlegtosci do okolo 15 m od linii rozgraniczajacej droge — ulice
Rogozifiskg oraz w odleglosci do okolo 55 m od linii rozgraniczajacej plac
Powstancow Wikp.,

Zgodnie z koncepcjg dolaczona do wniosku inwestycja planowana jest na dziatce, ktora
zgodnie z oznaczeniem ewidencyjnym stanowi teren drogowy. Jednakze, teren objety
wnioskiem, w ktérym ma powstaé planowany obiekt faktycznie stanowi teren zielony,
zlokalizowany bezposrednio przy chodniku. W zwiazku z powyzszym, wyznaczono linie
zabudowy zgodnie z wnioskiem. Przedmiotowa inwestycja nie zaburzy istniejacej linii
zabudowy, a obiekt zostanie estetycznie wkomponowany w teren zielony znajdujacy sie
bezposrednio przy chodniku wzdtuz ulicy Podgoérnej;

b)  wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki (obliczona szacunkowo na podstawie mapy):
- zréznicowany, $redni wskaznik tej wielkosci dla obszaru analizowanego wynosi
41,8%,

W zakresie powierzchni zabudowy wnioskowano o powierzchnie zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji 15,0 m% co stanowié¢ bedzie okolo 2% terenu objetego
whnioskiem. Przeprowadzona analiza wykazala, iz w obszarze analizowanym $redni wskaznik
wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki wynosi
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41,8%. W zwigzku z powyzszym, wskaznik intensywnosci zabudowy planowanej inwestycji
nie przekroczy $redniej wartosci wskaznika na dziatkach znajdujacych sie w obszarze
analizowanym. Dla zabudowy ustugowej, w tym obiektow uzytecznosci publicznej w
obszarze analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegdltowa analizg, maksymalna
warto$¢ wskaznika zabudowy wystepuje na dzialce o nr ewid. 340 i stanowi okolo 79,5%,
natomiast dla nieruchomosci dostepnej z ul. Podgérnej — na dziatkach o nr ewid. 345/1, 345/2
i stanowi okolo 55%. W zwiazku ze spelnieniem warunku, iz w sgsiedztwie istnieje co
najmniej jedna dzialka sgsiednia zagospodarowana w sposob pozwalajacy ustali¢ parametry
dla przedmiotowej inwestycji ustalono powierzchnie zabudowy dla przedmiotowej inwestycji
zgodnie z wnioskiem Inwestora. Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z wynikiem analizy i
nie zaburzy tadu przestrzennego okolicy;

c)  szerokos¢ elewacji frontowej istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej
i mapy): zréznicowana, $rednia szerokos¢ elewacji frontowej z tolerancjg 20% wynosi
11,0 m,

W zakresie szerokosci elewacji frontowej analiza wykazala, iz $rednia szerokos$¢ elewacji
frontowej budynkéw wynosi 11,0 m. Dla zabudowy ustugowej, w tym obiektéw uzytecznosci
publicznej w obszarze analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegdltowg analiza,
maksymalna warto$¢ szerokosci elewacji frontowej wystepuje na dzialce o nr ewid. 456
1 wynosi okoto 34 m, natomiast dla nieruchomosci dostepnej z ul. Podgémej — na dziatkach o
nr ewid. 345/1, 345/2 i stanowi maksymalnie 15 m. W zwigzku ze spelnieniem warunku, iz w
sgsiedztwie istnieje co najmniej jedna dziatka sasiednia zagospodarowana w sposéb
pozwalajacy ustalié parametry dla przedmiotowej inwestycji ustalono szerokosé elewacji
frontowej dla przedmiotowej inwestycji zgodnie z wnioskiem Inwestora 5,0 m, ktéra jest
zgodna z wynikiem analizy i nie zaburzy tadu przestrzennego okolicy;

d) wysoko§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki) istniejacej
zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 8,0 m,

W zakresie wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych analiza wykazala, iz s3 one nie
wyzsze niz 8,0 m. Dla zabudowy uslugowej, w tym obiektéw uzytecznosci publicznej w
obszarze analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegélows analiza, maksymalna
wysoko$¢ goémej krawedzi elewacji frontowej wystepuje na dz. o nr ewid. 331 i jest nie
wyzsza niz 8,0 m od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem. Wigkszosé
budynkéw uzytecznodci publicznej w obszarze analizowanym to budynki dwukondygnacyjne,
jednakze w sgsiedztwie przedmiotowego terenu objetego wnioskiem wystepuja réwniez
Jjednokondygnacyjne budynki gospodarcze i garazowe (m.in. na dziatkach o nr ewid. 353 i
427/1, dostepnych z ul. Podgéme;j), ktore wysokoscia gornej krawedzi elewacji frontowej
odpowiadajg planowanej inwestycji. W zwiazku ze spelnieniem warunku, iz w sasiedztwie
istnieje co najmniej jedna dziatka sgsiednia zagospodarowana w sposéb pozwalajacy ustalié
parametry dla przedmiotowej inwestycji ustalono wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji
frontowej nie wyzej niz 3,50 m od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejséciem, ktora
jest zgodna z wynikiem analizy i nie wprowadzi zaburzenia w istniejacym tadzie
przestrzennym;

e)  wysokos¢ istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 9,0 m,

W zakresie wysokosci budynkow, rozumianej jako wysoko$¢ calkowita wnioskowano
o wartos¢ 3,50 m. Wysokos¢ istniejgcych budynkéw do kalenicy, zgodnie z analizg nie
przekracza 9,0 m. Maksymalna wysokos¢ istniejacej zabudowy ustugowej, w tym obiektow
uzytecznosci publicznej w obszarze analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegdtows
analiza, nie przekracza 9,0 m (m. in. dz. o nr ewid. 331). Wigkszos$¢ budynkéw uzytecznosci
publicznej w obszarze analizowanym to budynki dwukondygnacyjne, jednakze w sasiedztwie
przedmiotowego terenu objetego wnioskiem wystepujg réwniez jednokondygnacyjne budynki
gospodarcze i garazowe (m.in. na dziatkach o nr ewid. 353 i 427/1, dostepnych
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z ul. Podgérne;j), ktére wysokoscia catkowita odpowiadajg planowanej inwestycji. W zwigzku
ze spelnieniem warunku, iz w sasiedztwie istnieje co najmniej jedna dzialka sgsiednia
zagospodarowana w sposéb pozwalajacy ustali¢ parametry dla przedmiotowej inwestycji
ustalono zatem maksymalng wysokos¢ dla wnioskowanej inwestycji 3,50 m, ktéra jest zgodna
z wynikiem analizy i nie zaburza tadu przestrzennego okolicy;

f) geometria dachéw istniejacej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): wystepujg
dachy pochyte i ptaskie,

W zakresie geometrii dachéw analiza wykazala, iz na terenie analizowanych dziatek
wystepuja dachy pochyte i ptaskie. Dla zabudowy mieszkalno — ustugowej w obszarze
analizowanym, zgodnie z przeprowadzong szczegdlowg analizg wystgpuja dachy pochyle
i ptaskie. W zwiazku ze spetnieniem warunku, iz w sasiedztwie istnieje co najmniej jedna
dziatka sasiednia zagospodarowana w sposob pozwalajgcy ustali¢ parametry dla
przedmiotowej inwestycji ustalono dla wnioskowanej inwestycji dach plaski, zgodnie z
wnioskiem Inwestora.

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Lodzi Nr II SA/Ld 1371/10
kontynuacja funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu nie moze by¢ bowiem traktowana
jedynie jako mozliwo$é powstania budynkéw tego samego rodzaju, co istniejace. Przyczyng
odmowy ustalenia warunkéw zabudowy moze by¢ tylko sprzeczno$¢ projektowanej
inwestycji z dotychczasows i rzeczywista funkcja terenu. Nie mozna uznaé, ze podstawa do
wydania decyzji odmownej bytby sam brak zgodno$ci pomiedzy inwestycja, a zastanym
zagospodarowaniem terenu, rozumiany jako brak tozsamosci obiektu projektowanego z
obiektem istniejacym. Celem ustawodawcy bylo zachowanie tadu przestrzennego, ale nie
blokowanie inwestycji w razie braku planu miejscowego. Planowana inwestycja jest obiektem
o specyficznym przeznaczeniu. Dla tego typu obiektéw, o niepowtarzalnej powszechnie
funkcji, trudno jest stosowaé rygorystyczne wymogi przewidziane w art. 61 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W sytuacji obiektéw pelnigcych funkcje
uzytecznoéci publicznej réwnie trudno jest rygorystycznie méwi¢ o kontynuacji funkeji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu, gdyz ich celem jest zaspokajanie potrzeb ludno$ci lokalnej na wigkszym terenie.

Podkresli¢ nalezy ponownie, iz ze wzgledu na szczeg6lny przypadek lokalizacji inwestycji na
terenie oznaczonym w ewidencji gruntow i budynkow jako droga, mimo, iz linia zabudowy
planowanego obiektu nie nawiazuje do sasiedniej, to istniejacy lad przestrzenny okolicy nie
zostanie zaburzony. Niewielkie gabaryty planowanego obiektu oraz otoczenie jej zielenig
sprawia, ze toaleta miejska bedzie estetycznie wkomponowana w istniejaca skarpg na terenie
pasa zieleni znajdujacego sie bezposrednio przy chodniku na ulicy Podgdémej.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 dostep do drogi publicznej — zgodnie z uzupelnieniem wniosku
przez Pelnomocnika inwestora dostgp do drogi dla przedmiotowego terenu objetego
wnioskiem bedzie sie odbywat z drogi o nr ewid. dziatki 422/3, ulicy Podgérnej, potudniowej
jezdni - SPELNIONY,

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 3 - istniejace lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego — SPELNIONY,
= sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitamej - pismo AQUANET
z dnia 28.06.2016r.
- energia elektryczna — pismo ENEA z dnia 24.06.2016r.,

Warunek art, 61 ust. 1 pkt 4 ,,odrolnienie” - teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej
mowa w art. 88 ust. 1, - SPEENIONY,



Pismem z dnia 20.03.2018r. Urzad przestal do Powiatowego Konserwatora Zabytkéw
w Poznaniu, projekt decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie w celu
uzgodnienia. Powiatowy Konserwator Zabytkéw postanowieniem nr 160/2018 z dnia
29.03.2018r. (data wptywu do tut. Urzedu 5.04.2018r.) znak: KZ.4123.4.00015.2018.I1I

uzgodnit projekt decyzji.
Warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

)

Krzysztof Oczkowski
Z-ca Burmistrza

Zalaczniki: czgsé graficzna

Poznan, dn. 14.03.2018r.

Analize sporzadzita:

mgr inz. Katarzyna Kalisz spelniajaca warunek art. 5, pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze Zm.)
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