Klecko, dnia 6 czerwca 2024 .
RPN.6730.37.2024

DECYZJA
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 2023 r., poz.
977 ze zm.) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) oraz po rozpatrzeniu wniosku inwestora:
Gminy Klecko, ul. Dworcowa 14, 62-270 Kiecko z dnia 12.04.2024 r. (data wplywu 12.04.2024
I.) W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie $wietlicy
wiejskie] wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedng
infrastrukturg na terenie czeéci dziatki o nr ewid. 108 potozonej w obrebic ewidencyjnym
Czechy, gmina Klecko,

ustala si¢ nast¢pujace warunki zabudowy dla przedsigwzigcia pod nazwa:

budowa $wietlicy wiejskiej wraz z instalaciami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostala
niezbedng infrastruktura na terenie czesci dziatki o nr ewid. 108 polozone] w obrebie
ewidencyjnym Czechy. gmina Klecko.

1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony ladu przestrzennego:

1.1.  Ustalona funkcja dziatki: zabudowa ustugowa.

1.2.  Ustalony zakres inwestycji:

- budowa budynku $wietlicy wiejskie;j.

1.3. Linia zabudowy:

- nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 15,0 m od granicy z terenem dziatki nr ewid. 5
- przebieg linii w spos6b okreslony w zataczniku graficznym do wynikéw analizy.

1.4.  Parametry dotyczace terenu inwestycji:

- powierzchnia zabudowy istniejgca: brak,

- projektowana powierzchnia zabudowy od 70,0 m? do 110,0 m?,

- powierzchnia biologicznie czynna od 32,5%.

1.5.  Szerokos¢ elewacji frontowej: od 9,67 m do 14,5 m.

1.6.  Liczba kondygnacji nadziemnych: 1.

1.7.  Liczba kondygnacji podziemnych: 0.

1.8.  Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: od 3,2 m do 4,0 m.
1.9.  Wysokos¢ glownej kalenicy lub wysokos$é budynku: od 3,2 m do 4,0 m.

1.10. Kat nachylenia dachu: do 12°.

1.11. Rodzaj poddasza: nie dotyczy.

1.12. Rodzaj projektowanego dachu: plaski.

1.13. Projektowany uktad gléwnych potaci dachu: nie dotyczy.

1.14. Projektowany kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie dotyczy.
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2. Warunki w zakresie ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

2.1. Planowana inwestycje nalezy projektowa¢ i wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi
przepisami techniczno-budowlanymi po zapewnieniu odpowiednich warunkéw gruntowo —
wodnych.

2.2.  Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne, ktdre ogranicza negatywny wplyw na srodowisko, stosowac
przepisy m.in.

- Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2022 r., poz. 2556 ze
zm.),

- Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.),

- Ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r., poz. 1587 ze zm.).

2.3. Inwestycja nie bedzie realizowana w granicach obszaru objetego powierzchniowa forma
ochrony na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
72023 r., poz. 1336 ze zm.).

2.4. Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzigé, o ktérych mowa w art. 71 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (Dz. U.
72023 r., poz. 1094 ze zm.) oraz nie jest wymieniona katalogu rozporzadzenia Rady Ministrow
zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko (Dz. U. 22019 r., poz. 1839).

3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspélczesnej:

3.1. Na terenie objetym postepowaniem zlokalizowane jest zewidencjonowane stanowisko
archeologiczne, ujete w wykazie do gminnej ewidencji zabytkow — obszar AZP 48-32/58.
Wobec powyzszego zastosowanie maja wlasciwe przepisy ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami (art. 6 ust. 1 pkt 3 lit a, art. 36, ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie i opiece nad
zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r., Dz. 2022, poz. 840 ze zm.).

3.2. Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.) kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych,
odkry! przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany:
wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢,
przy uzyciu dostepnych s$rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Burmistrza Gminy Kiecko.

4. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

4.1. Zaopatrzenie w wode — z projektowanego przylacza sieci wodociggowej na warunkach
okreslonych przez gestora sieci.

4.2. W zakresie odprowadzenia $ciekdéw bytowych — do projektowanego przylacza sieci
kanalizacji sanitarnej na warunkach okreslonych przez gestora sieci.

43. Zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych — na whasny teren nieutwardzony.
4.4, Zaopatrzenie w energie elektryczna — z projektowanego przylacza sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez gestora sieci.

4.5. W zakresie zapotrzebowania w cieplo — z wiasne] kotlowni; nakaz stosowania do
wytwarzania energii dla celéw grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujacych sie
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najnizszymi wskaznikami emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu
sprawnosci, w tym opalanych drewnem, z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych zrédet
energii; w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw dla celow
grzewczych, uwzglednienie ograniczen i zakazéw zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4.6. W zakresie gospodarki odpadami stalymi —~ zgodnie z obowiazujagcym systemem
gospodarowania odpadami komunalnymi obowigzujgcym na terenie Gminy Klecko.

4.7.  Dostep do drogi publicznej — z drogi gminnej nr G283068P, stanowiacej dziatke nr ewid.
12, poprzez droge wewngtrzng nr N14P, stanowigcg dziatke oznaczong nr ewid. 5; kazdy nowo
projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca.

4.8. Minimalna liczba miejsc postojowych — 3 miejsca postojowe, miejsca nalezy wyznaczy¢
w granicach wnioskowanej czgsci dzialki.

5. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich:

5.1. Realizacja niniejszej inwestycji nie moze powodowaé ucigzliwosci na terenach
przylegtych do niej.

5.2. Inwestycja nie moze powodowal zagrozenia bezpieczenstwa pozarowego, a takze nie
moze powodowacé przekroczen hatasu, zaktocen elektrycznych i promieniowan przewidzianych
w przepisach odrebnych.

5.3. Inwestycja nie moze uniemozliwia¢ korzystania z medidéw wlascicielom dzialek
sgsiadujgcych z terenem objetym wnioskiem.

5.4. Inwestycja nie moze ogranicza¢ naslonecznienia i powodowaé pozbawienia dostgpu
Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi z uwzglednieniem wymagan
okreslonych w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
oraz w przepisach bezpieczenstwa i higieny pracy.

5.5. Inwestycja nie moze powodowaé przekroczenia standardéw, jakosci $rodowiska poza
terenem objetym inwestycja w zakresie: poziomu hatasu, wibracji, zakldcen elektrycznych i
promicniowania oraz zanieczyszczenia powictrza wody i gleby.

5.6. Wiasciciel nieruchomogci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢
od dziatan, ktore by zaklécaty korzystanic z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare,
wynikajacg ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i  stosunkow
miejscowych.

6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla sig.

7. Inmne warunki:

7.1. Na terenach zmeliorowanych projekt budowlany inwestycji nalezy uzgodni¢ z miejscowa
spotkg wodng przez uzyskaniem pozwolenia na budowe. W przypadku stwierdzenia, iz
przedmiotowy teren jest zdrenowany, zobowigzuje si¢ Inwestora do wykonania inwestycji
w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych oraz
usuni¢cia szkdd systemu melioracyjnego, powstatych podczas prac ziemnych.

7.2. Na etapie przygotowania i realizacji zamierzonej inwestycji nalezy przestrzegaé
obowigzujgcych przepisow prawa, a w szczegolnosei przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane, oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. z 2022 r., poz. 1225).

7.3. Nalezy zachowal zgodne z przepisami prawa budowlanego i1 Polskimi Normami
odleglosci projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej
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przez teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca si¢ uzgodnienie tych
odleglosci z whascicielami sieci.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na
mapie w skali 1:1000, stanowigcej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji o warunkach
zabudowy.

UZASADNIENIE

W dniu 12.04.2024 r. Gmina Klecko wystapila z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku s$wietlicy wiejskiej wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbedng infrastrukturg na terenie
czesci dziatki o nr ewid. 108 potozonej w obrebie ewidencyjnym Czechy, gmina Klecko.

Stosownie do wymogdw procedury administracyjnej pismem z dnia 18 kwietnia 2024 r.
powiadomiono strony postepowania o wszczeciu postgpowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej dzialki.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 1 Kpa o toczacym si¢ postgpowaniu
administracyjnym w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla ww. inwestycji oraz z art. 10 § 1
Kpa, strony nic wniosly zadnych zastrzezen.

W zwigzku z powyzszym organ zwazyl, co nastepuje.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym waznym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci,
z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia nast¢pujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowe] zabudowy w zakresic
kontynuacji funkcji, parametréow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obicktow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
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a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust.
Se pkt 2,

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu

Wokél terenu objetego wnioskiem zostal wyznaczony obszar analizowany, na ktérym
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do
ww. terenu. Ze wzgledu na szeroko$¢ frontu czeéci dziatki objetej wnioskiem (12,6 m), ktorej
trzykrotno$¢ wynosi mniej niz 50,0 m (12,6 m x 3 = 37,8 m), przyjeto zasigg obszaru
analizowanego wynoszgcy nie mniej niz 50,0 m, zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z 27 marca
2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm..). To
przesadzilo ostatecznie, ze analizie poddano dziatki zabudowane o nr ewid. 18/7, 18/3, 18/1,
107, 13/2, 13/1 1 14/1 obrgb Czechy, gmina Kiecko.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano, ze inwestycja
kontynuuje charakterystyczne cechy zabudowy sasiedniej w tym jej funkcje, lini¢ zabudowy,
wysokosé, szeroko$¢ elewacji frontowej i geometri¢ dachu oraz intensywnos¢ zabudowy.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 2 wykazano, Ze teren ma dost¢p do
drogi publicznej, do drogi gminnej nr G283068P, stanowigcej dziatke nr ewid. 12, poprzez drogg
wewnetrzng nr N14P, stanowigcg dziatke oznaczong nr ewid. 5.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 3 wykazano, ze projektowane
uzbrojenie jest wystarczajgce dla projektowanego zamierzenia. Na wnioskowanej dzialce jest
mozliwos¢ przytaczenia do sieci elektroenergetycznej, wodociagowej, kanalizacji sanitarne;.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 4 wykazano, ze zgodnie z ustawg
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.)
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze lub nielesne.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 5 wykazano, ze zamierzenie nie stoi
W sprzecznosci z przepisami odrgbnymi.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustalono, Ze teren objety
wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostal
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po
obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se pkt 2, ani strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W toku postepowania Burmistrz Gminy Klecko wystapil, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o uzgodnienie do:
- na podstawie pkt 2 — Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu,
- na podstawie pkt 2a — Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Gnieznie — Opinia
sanitarna znak ON-NS.9022.7.139.2024 z dnia 15.05.2024 .,
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- na podstawie pkt 5 — Marszatka Wojewoddztwa Wielkopolskiego,

- na podstawie pkt 6 — Starosty Powiatu GnieZnienskiego — Postanowienie znak
SLR.6123.5.45.2024 z dnia 9.05.2024 r.,

- na podstawie pkt 6 — Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Poznaniu,

- na podstawie pkt 9 — w miejscu.

Biorgc powyzsze pod uwage ze wzgledu na spelnienie tgcznie wszystkich warunkow
wynikajacych zart. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym orzeczono jak w sentencji.

Ustalone strony postgpowania zostaly powiadomione o zakonczeniu postgpowania
pismem z dnia 23 maja 2024 r., znak RPN.6730.37.2024 oraz mialy mozliwo$é zapoznania si¢ z
materialem dowodowym.

Wobec powyzszego uwzgledniajgc stan faktyczny i prawny nalezalo orzec jak
w sentencji decyzji.

Stosownie do zapisu art. 60 ust. 4 ustawy, projekt niniejszej decyzji zostal opracowany
przez Macieja Groszaka posiadajacego kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty (nr
dyplomu 62088, UAM, 2008).

INFORMACJE

1) Opieczetowane zaltaczniki stanowia integralng cz¢$¢ decyzji,

2) Zataczniki sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych jeden otrzymuje
wnioskodawca, a drugi pozostaje w aktach sprawy do wgladu,

3) W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej

niz jednemu wnioskodawcy,

4) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci 1 uprawnien

0s6b trzecich,

5) Jezeli decyzja wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), przepisy

art. 36 oraz 37 tejze ustawy stosuje si¢ odpowiednio,

6) Wnioskodawcy, ktory nie uzyskatl prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot

naktaddéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,

7) Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe, o ktére nalezy wystapi¢ do Starostwa

Powiatowego w Gnieznie.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystluguje stronie odwolanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Poznaniu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Strona ma prawo do wniesienia zgdania o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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W ftrakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydatl decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sif ostateczna
i prawomocna.

Zalaezniki:
1. Zalgcznik graficzny nr 1 do decyzji.

2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania-terefiu i wyniki analizy ($z¢$¢ tekstowa
i graficzna).

Otrzymujg:
1. Wgrozdzielnika, \
2. ala
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Zalacznik nr 2 (analiza opisowa)
wykonany do decyzji

o warunkach zabudowy

nr RPN.6730.37.2024 z dnia 6 czerwca 2024 r.

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonana zgodnie z rozporzadzeniem 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.
z2003 r. nr 164, poz. 1588 ze zm.) oraz art. 53 ust. 3, art. 61 ust. 1 oraz art. 61 ust. 5a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.) w zwiazku z ustaleniem warunkéw zabudowy czesci dzialki oznaczonej nr
ewid. 108, obreb geodezyjny Czechy, gmina Klecko, dla inwestycji obejmujacej budowe
swietlicy wiejskiej wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi oraz pozostata niezbedng
infrastruktura.

1.

Stan prawny i faktyczny:
a) dziatka nr ewid.: 108 o tgcznej pow. 0,3240 ha;

— uzytki: B, RIIIb, RIVb, RV;
Whioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy objeta jest czg$é dziatki oznaczonej nr ewid.
108 obreb geodezyjny Czechy, gmina Klecko o powierzchni réwnej 0,1200 ha. Parametry
nowej zabudowy, takie jak wskaZnik powierzchni nowej zabudowy czy wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej ustalane sa wzgledem czesci dziatki objetej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy.
Zgodnie z tezag wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 lutego 2016 r. (II
OSK 1605/14) Decyzja o warunkach zabudowy powinna zawieraé dwa integralne
zalqczniki; jeden w postaci analizy, na kidrq skiadajq sie czesé opisowa i graficzna, drugi
w postaci mapy z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji.
Zgodnie z trescig uzasadnienia do wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Poznaniu z dnia 24 lipca 2012 r. (I SA/Po 259/2012) Nie ma zadnych przeszkéd, by
zalqcznikiem do decyzji byla cata analiza (w czesci opisowej i graficznej), jezeli tylko
zawiera ona wyodrgbnione wyniki analizy i nie wplywa na umniejszenie czytelnosci,
Jjednoznacznosci decyzji administracyjnej.

Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 lipca 2020 r. (I
OSK  606/20) Jedynie tylko catkowite zaniechanie przeprowadzenia analizy lub
nieusprawiedliwione odstgpienie od okreslenia koniecznych parametréw nowej zabudowy
mozna byloby traktowa¢ za razgce naruszenie art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Inne natomiast
uchybienia, w szczegdlnosci te, ktére zwigzane sq z ujawnieniem procesu decyzyjnego, jak
braki w uzasadnieniu czy szczegblowosci i kompletnosci analizy urbanistycznej lub jej
wynikéw, mozna uznaé za razqce naruszenie prawa tylko w przypadku, gdy wydane
rozstrzygniecie w ogéle nie znajduje odzwierciedlenia w zebranych materiatach,
a poréwnanie planowanego zamierzenia budowlanego z otoczeniem, nasuwa oczywisty
wniosek o naruszeniu zasady dobrego sqsiedztwa lub tadu przestrzennego.
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6. Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 grudnia 2019 r. (I
OSK 3393/18) Pojecia dziatki sgsiedniej nie mozna ogranicza¢ tylko do dzialek
zlokalizowanych przy tej samej drodze publiczne]. Pojecie to nalezy odnosi¢ do
nieruchomosci, czy tez terenéw polozonych w okolicy i tworzgcych pewnq calosé. Przez
pojecie "dziatka sgsiednia” nalezy rozumieé nieruchomosé¢ znajdujgcq sie w pewnym
obszarze wokot dziatki, na ktorej ma powstaé planowana inwestycja, tworzgcym pewng
urbanistyczng calosé. Przy okreslaniu parametrow przyszlej inwestycji w decyzji o
warunkach zabudowy dopuszczalne wigc bedzie nawigzywanie takze do cech tych
nieruchomosci niegraniczqgcych bezposrednio z przyszlq zabudowq, ktdre jednak znajdujg
sie w obszarze tworzgcym urbanistyczng calos¢. Nalezy zatem stwierdzié, ze
wystarczajgce jest speinienie przez dzialtke sgsiedniqg ogdlnego wymogu dostgpnosci do
drogi publicznej. Skoro dziatka sgsiednia to nieruchomos¢ znajdujqca sie¢ w pewnym
obszarze wokot dziatki, na ktorej ma powstac¢ planowana inwestycja, tworzgcym pewnqg
urbanistyczng cato$é, za oczywiste nalezy uznaé, Ze dostgpnosSé z tej samej drogi nie
oznacza, ze dziatka sqsiednia musi byé polozona przy tej samej drodze publicznej, co
teren, na ktérym ma powstaé planowana inwestycja.

7. Dla nowej zabudowy ustala si¢:
a) granice obszaru analizowanego:

granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii z mapy zasadniczej] w skali
1:1000 (zatacznik nr 2 — analiza graficzna — wykonana do decyzji o warunkach
zabudowy) w odleglosci nie mniejszej niz 50,0 m, od kazdej z granic czgsci dziatki
objetej wnioskiem;
ze wzgledu na szeroko$¢ frontu czgdci dziatki / nieruchomosci objete] wnioskiem
(12,6 m), ktorej trzykrotnos$¢ wynosi mniej niz 50,0 m (12,6 m x 3 = 37,8 m), zgodnie
z § 3 ust. 2 rozporzadzenia o ktérym mowa wyzej, przyjeto zasi¢g obszaru
analizowanego wynoszacy nie mniej niz 50,0 m;
w celu zachowania zgodnosci czgsci opisowe] analizy z jej czescig graficzng, zasieg
obszaru analizowanego powig¢kszono do granic zabudowanych dziatek ewidencyjnych,
znajdujacych sie w obszarze o szerokosci 50,0 m;
w granicach obszaru analizowanego uwzgledniono zabudowane dzialki geodezyjne,
oznaczone numerami ewid.: 18/7, 18/3, 18/1, 107, 13/2, 13/1 1 14/1;
Odstgpiono od poszerzania prawidlowo wyznaczonego obszaru analizowanego —
w zasiegu prawidlowo wyznaczonego obszaru analizowanego znalazla sie¢
reprezentacja dzialek zabudowanych w sposéb charakterystyczny dla okolicy czesci
dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy;
Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 lipca 2020 r. (II
OSK 450/20) Zasadg jest wyznaczenie obszaru analizowanego odpowiadajgcego
wielkoscig minimum trzykrotnej szerokosci frontu dziatki. Co prawda ustawodawca
nie wykluczyl prawnej mozliwosci wyznaczenia obszaru wigkszego anizeli wskazane
minimum, to jednak z czesci tekstowej, jak i graficznej analizy powinny jasno wynikaé
przestanki, ktorymi organ kierowal si¢ wyznaczajgc granice tego obszaru
analizowanego w takiej wielkosci. Poszerzenie obszaru analizowanego w celu
poszukiwania nieruchomosci "podobnych”, do ktorych mozna nawiqzaé, wylgcznie
celem pozytywnego rozpatrzenia wniosku inwestora, nie jest dopuSzczalne.
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b) linie zabudowy:

d)

czg$¢ dzialki objeta wnioskiem, jest wolna od zabudowy; od zachodu przedmiotowa
czgs¢ dziatki graniczy z drogg wewnetrzng nr N14P, stanowigcg dzialke oznaczong nr
ewid. 5; obsluga komunikacyjna jest realizowana z drogi gminnej nr G283068P,
stanowigcej dziatke¢ nr ewid. 12, poprzez droge wewnetrzng nr N14P, stanowiaca
dzialke oznaczong nr ewid. 5;

budynki zlokalizowane w obszarze objetym analiza, posadowione bezposrednio przy
drodze wewngtrznej nr N14P, zlokalizowane sa w odleglosci od 0,5 m (budynek na
dziatce oznaczonej nr ewid. 18/1) do 15,4 m (budynek na dzialce oznaczonej nr ewid.
18/1) od granicy z dziatkg oznaczong nr ewid. 5;

zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia dla nowej zabudowy ustala sie
nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci:

- 15,0 m od granicy z dziatka oznaczong nr ewid. 5;

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni czesci
dziakki:

na obszarze analizowanym poréwnano powierzchni¢ zabudowy z powierzchnia
dzialek oznaczonych numerami ewid.: 18/7, 18/3, 18/1, 107, 13/2, 13/1 i 14/1;

z przeprowadzonej analizy wynika, ze Srednia warto$¢ wskaznika powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek na obszarze objetym analiza wynosi
12,3%; najwyzsza warto§¢ wskaznika zabudowy w obszarze analizowanym wynosi
24,4% (na dzialce oznaczonej nr ewid. 18/1), najnizsza warto$é wskaznika zabudowy
w obszarze analizowanym wynosi 1,9% (na dzialce oznaczonej nr ewid. 13/1);
powierzchnia czgsci dziatki objetej wnioskiem wynosi 0,1200 ha;

zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala si¢ wskaznik wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni czgsei dziatki wynoszacy nie wiecej niz
9,2% (do 110,0 m?), w tym udziat powierzchni biologicznic czynnej w powierzchni
czg¢sci dziatki nie mniej niz 32,5%;

odstepuje si¢ od wyznaczenia sredniej wielkosci wskaznika powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni czesci dzialki; ustalona warto$é wskaznika
wielkosci powierzchni nowej zabudowy nie przekracza sredniej wartoéci parametru
w obszarze obj¢tym analizg;

zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowa¢ budynek $wietlicy wiejskiej o powierzchni od 70,0 m? do 110,0 m? —
ustalona warto$¢ wskaznika spelnia zadanie Wnioskodawcy;

szerokosé elewacji frontowej:

szerokos$¢ elewacji frontowej budynkéw znajdujacych sie¢ w obszarze analizowanym,
wynosi od 5,4 m (budynek na dzialce oznaczonej nr ewid. 18/1) do 14,6 m (budynek
na dzialce oznaczonej nr ewid. 18/1); $rednia szeroko$é elewacji frontowej
analizowanych budynkéw wynosi 9,9 m;

zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej
wynoszaca 12,09 m z tolerancjg do 20%, tj. od 9,67 m do 14,5 m;

odstgpuje si¢ od wyznaczenia Sredniej wartosci szerokosci elewacji frontowej
budynkéw znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym; ustalona warto$é szerokosci
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elewacji frontowej budynku nie przekracza maksymalnej wartosci parametru na
obszarze obj¢tym analizg;
zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkow zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowaé budynek $wietlicy wiejskiej o szerokosci elewacji frontowej od 11,0 m do
14,5 m — ustalona warto$¢ parametru spetnia zadanie Wnioskodawcy;

e) wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu gléwnego
dachu:
w obszarze objetym analizg wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw
wynosi od 2,0 m do 4,5 m;
zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia ustala si¢ wysoko$¢ gorej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu gtéwnego dachu wynoszaca do 4,0 m;
zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowa¢ budynek $wietlicy wiejskiej o wysokosci goérnej krawedzi elewaciji
frontowej od 3,2 m do 4,0 m — ustalona warto$¢ parametru spelnia Zzadanie
Whnioskodawcy;

f) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uklad potlaci
dachowych, a takze kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki):
budynki mieszkalne, garazowe i gospodarcze istniejace na obszarze analizowanym
pokryte sg dachami stromymi oraz dachami ptaskimi; wysoko$¢ budynkéw w
obszarze obj¢tym analizg nie przekracza 8,5 m;
zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia ustala sie realizacje dachu plaskiego, o nachyleniu
potaci dachowych do 12°, przy zachowaniu najwyzszego punktu konstrukcyjnego
dachu na wysokosci do 4,0 m;
zgodnie z trescig wniosku o ustalenie warunkow zabudowy, Wnioskodawca zamierza
zrealizowaé budynek S$wietlicy wiejskiej o wysokosei od 3,2 m do 4,0 m
i 0 nastepujacej geometrii dachu: dach ptaski o nachyleniu potaci dachowych od 2° do
4° — ustalenia dotyczace parametru spetniajg zadanie Wnioskodawcy;

g) liczba kondygnacji: jedna kondygnacja nadziemna.

8. Kontynuacja funkcji:

na obszarze analizowanym znajdujg si¢ budynki mieszkalne, garazowe i gospodarcze,

zatem realizacja zamierzenia inwestycyjnego objetego wnioskiem o ustalenie warunkow

zabudowy spetnia zasade kontynuacji i uzupetnienia funkgcji istnicjacej zabudowy;

Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 kwietnia 2020 r. (I

OSK 539/19) W ramach tzw. zasady dobrego sgsiedztwa, wynikajqcej z art. 61 ust. 1 pkt 1

u.p.z.p., nawet uzupetnienie funkcji o nowq nie oznacza braku kontynuacji dotychczasowej

funkcji, poniewasz to zalezy od okolicznosci konkretnej sprawy, tj. czy mamy do czynienia z

funkcjami, ktore np. nie wykluczajq si¢ wzajemnie. Kontynuacja funkcji, o jakiej mowa w

art. 61 ust. 1 pkt 1 w.p.z.p., nie oznacza tozsamosci, lecz umozliwia uzupetnianie funkcji

istniejgcej o zagospodarowanie uznawane za uzupeiniajgce i niewchodzqce z nig w

kolizje. Nie wymusza mechanicznego powielania istniejqcej zabudowy. Wystarczajgce jest,

gdy nowa zabudowa nie koliduje z istniejgcq na obszarze analizowanym. Dlatego
budynkom o okreslonej funkcji towarzyszy¢é mogg nie tylko budynki tego samego rodzaju,
lecz takze obiekty uzupetniajqce te zabudowe.
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9.

10.

11.

12.
13.

14.

15.

Czg$¢ dzialki objeta wnioskiem, posiada dostep do drogi publiczne;j:

dla nowej zabudowy ustala sie¢ obstluge komunikacyjng zjazdem z drogi gminnej nr
G283068P, stanowiacej dziatke nr ewid. 12, poprzez droge wewnetrzng nr N14P,
stanowigcg dziatke oznaczong nr ewid. 5; kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy
uzgodnic z jej zarzadca;

Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 maja 2011 r. (II
OSK 833/10) Nie zastuguje na aprobate poglad, zgodnie z ktorym dla oceny czy dziatka
ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. niezbednym jest
aby droga ta spelniata okreSlone odrebnymi przepisami warunki techniczne. Kwestia
zgodnosci drdég publicznych z przepisami techniczno-budowlanymi nie ma dla oceny
dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p. decydujgcego znaczenia.
Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2014 r. (I
OSK 76/13) Standard drogi, ktéra zapewnia dostgp do drogi publicznej nie moze byc
podstawqg do zakwestionowania prawidlowosci ustalenia speinienia przestanki
ustanowionej w art. 61 ust. I pkt 2 u.p.z.p.

W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna:

— ustala sie zasilanie wewnetrznej infrastruktury technicznej na warunkach gestorow
poszczegdlnych mediéw; nakaz stosowania do wytwarzania energii dla celéw
grzewczych  itechnologicznych paliw  charakteryzujacych si¢  najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnosci,
w tym opalanych drewnem, z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych Zrodetl
energii; w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw dla
celow grzewczych, uwzglednienie ograniczen i zakazéw zgodnie z przepisami
odrebnymi;

— ustala si¢ odprowadzanie $ciekow na warunkach gestora sieci;

— ustala si¢ odprowadzanie wo6d opadowych lub roztopowych na wilasny teren
nieutwardzony;

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony
zostat zakaz, o ktorym 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. Se pkt 2;

¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Cze$¢ dzialki objeta wnioskiem zlokalizowana jest polozona na terenie objetym ochrona
konserwatorska - w granicach zespotu stanowisk archeologicznych nr AZP 48-32/58.

Czes¢ dzialki objeta wnioskiem nie jest zlokalizowana w granicach obszar6w chronionych
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w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1336 ze zm.).

16. Czes¢ dziatki zlokalizowana jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr
143 Subzbiornik Inowroctaw-Gniezno;

17. Czgs¢ dziatki objeta wnioskiem nie jest potozona w granicach obszaru i terenu
gbrniczego.

18. Integralng czgs¢ analizy opisowe] stanowi analiza graficzna.

Analizg sporzqdzit mgr Maciej Groszak
urbanista kwalifikowany na podst. art. 5 pkt 4 upzp
Analiza sporzgdzona w dniu 26.04.2024 r.



