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Decyzja
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977, zwanej dalej ,ustawg") oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z2023 r., poz. 775 ze zm., zwang dalej ,k.p.a.”), po
uzgodnieniu stosownie do art. 60 ust. 1 i art. 64 ust. 1 powotanej na wstepie ustawy, po rozpatrzeniu
wniosku Inwestora:

z dnia 23 stycznia 2023 r., w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji majgcej
polega¢ na budowie 4 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojacych, na terenie
dziatki o nr ewid. 463/44, obreb Trzaskowo, gmina Czerwonak,

ustalam
nastepujace warunki zabudowy terenu:

Rodzaj inwestycji (zabudowy): budowa 4 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojacych.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Warunki i szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych:

1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a)

b)

d)

e)

obowiazujgca linia' zabudowy: od 4,5m przy Scieciach naroznych dziatki 463/44 do 6,0 m od
granicy z dziatkg o nr ewid. 463/29 - wg zatgcznika graficznego; nalezy takze zachowad
wymagane odlegtosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

nieprzekraczalna linia? zabudowy: od 4,5m przy Scieciach naroznych dziatki 463/44 do 6,0 m
od granicy z dziatkg o nr ewid. 463/29 - wg zatgcznika graficznego, nalezy takze zachowad
wymagane odlegtosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy: do 20% powierzchni terenu objetego
decyzja,

minimalna powierzchnia terenu czynnego biologicznie: 50% powierzchni terenu objetego
decyzja,

szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki: od 10,9m do 13,0m,
wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 2,5m do 7,0m od
Sredniego poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem,

geometria dachu (ustalona geometria dachu nie dotyczy lukarn, naczétkéw, wykuszy oraz
zadaszen wejsc):

~

Poprzez obowigzujgcy linie zabudowy nalezy rozumie¢ linig, do ktérej stycznie musi przylega¢ minimum 70% elewaciji frontowej
budynku, z dopuszczeniem wysunigcia poza te linie, na odlegto$¢ nie wigkszg niz 1,5 m, okapdéw, gzymsow, balkonéw, galerii,
przedsionkéw, taraséw i schodéw zewnetrznych

Poprzez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumie¢ linie ograniczajgca teren, na ktérym ustala si¢ usytuowanie inwestyciji
z dopuszczeniem wysuniecia poza te linig, na odlegio$¢ nie wieksza niz 1,5 m, okapéw, gzymsoéw, balkonéw, galerii, przedsionkéw,
taraséw i schodéw zewnetrznych
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h)
i)

kat nachylenia: 25°-45°,

wysokos¢ gtownej kalenicy: do 9,0 m,

uktad potaci dachowych: dach dwu lub wielospadowy,
kierunek gtéwnej kalenicy dachu: dowolny,

liczba kondygnacji: do 2 kondygnacji nadziemnych,
dopuszczenie lokalizacji kondygnacji podziemnej budynku.

|

2) ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)
b)

e)

przedmiotowy teren lezy w Otulinie Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka,

przedmiotowa inwestycja jest przedsiewzieciem mogacym znaczgco oddziatywac
na srodowisko, w rozumieniu przepisbw ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1094),

dla przedmiotowej inwestycji dnia 22 sierpnia 2022 r. Wéjt Gminy Czerwonak wydat decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr W0S$.6220.31.2022, w ktérej planowana do realizacji
inwestycja jest czesScig przedmiotowej decyzji, tym samym ustala sie nakaz zachowania
ustalen cytowanej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,

inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2556 ze zm.) oraz ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz. U.z 2022 r., poz. 2625 ze zm.),

przedmiotowy teren potozony jest poza terenami goérniczymi, poza obszarami narazonymi
na niebezpieczenstwo powodzi oraz poza obszarami zagrozonymi osuwaniem sie mas
ziemnych;

3) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej: jezeli zostanie odkryty przedmiot, podczas prowadzenia prac budowlanych, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie prace oraz
powiadomi¢ odpowiednie stuzby ochrony zabytkéw - Powiatowego Konserwatora Zabytkow
w Poznaniu - a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy Czerwonak;

4) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

g)

zaopatrzenie w wode: ze studni poborowej poprzez sie¢ wodociggowa, zgodnie z opinig
geotechniczng i z przepisami odrebnymi,

zasilanie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z zapewnieniem
wydanym przez gestora sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

odprowadzenia Sciekéw bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej, do czasu jej realizacji
dopuszcza sie zastosowanie szczelnych zbiornikéw bezodptywowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

odprowadzanie wod opadowych: zagospodarowanie na terenie dziatki,

zaopatrzenie w energie cieplng: w zakresie instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw dla
celéw grzewczych, stosowanie ograniczen lub zakazéw zgodnie z przepisami odrebnymi,
dostep do drogi publicznej: posredni do gminnej drogi publicznej ul. Wypoczynkowej,
zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 462 poprzez teren drogi wewnetrznej zlokalizowanej na
dziatkach o nr ewid.: 463/29 i 463/20 oraz posredni réwniez do gminnej drogi publicznej
ul. Wypoczynkowej, poprzez teren drogi wewnetrznej zlokalizowanej na dziatkach o nr ewid.:
463/29, 463/49, 449/4, 444/25, 449/5, 444/22 i 463/19,

petne potrzeby parkingowe nalezy zapewnic na terenie objetym decyzja w odpowiedniej ich
liczbie, lecz nie mniej niz 2 stanowiska postojowe dla pojedynczego lokalu mieszkalnego,
w przypadku wydzielenia lokalu uzytkowego dodatkowo 1 miejsce postojowe na kazde
rozpoczete 50,0 m? powierzchni uzytkowej tego lokalu;

5) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

a)
b)

c)

projektowane obiekty powinny spetnia¢ warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego
(tj. Dz. U.z 2023 r. poz. 682 ze zm.),

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla
innych dziatek,

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczac korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkéw tgcznosci dla obiektéw zlokalizowanych
na innych dziatkach,
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d) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu Swiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

e) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sgsiadujgce, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

f) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich.

4. Linie rozgraniczajgce inwestycji oznacza sie na kopii mapy stanowigcej integralng czes¢ decyzji, linig
tamang okreslong literami ABCDE.

5. Inne warunki:

— Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z wiasciwg spétka wodna.
W przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzeri drenarskich zostato spowodowane przez
wiasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wtasny koszt.

— Nalezy zachowac¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez
teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych
odlegtosci z wtascicielami sieci. Dopuszcza sie usuniecie kolizji na warunkach okreslonych
przez wtasciciela sieci.

- Planowang zabudowe nalezy realizowa¢ w taki sposob, by przewidywane
zagospodarowanie terenu nie naruszato przepiséw art. 234 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne, w ktérym czytamy iz ,wtasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy
nie stanowig inaczej, nie moze:

e zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie woéd
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze Zrédet - ze szkodg dla
gruntéw sasiednich,

e odprowadzac wéd oraz wyprowadzac Sciekdéw na grunty sgsiednie”.

— Zabrania sie nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, moggacej
powodowac naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

Projekt niniejszej decyzji sporzadzita osoba posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty
na terytorium RP (zgodnie z art. 60 ust. 4 i art. 5 pkt 4 ustawy).

Uzasadnienie

Teren objety wnioskiem aktualnie znajduje sie na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiane sposobu jego zagospodarowania
nalezy ustali¢ drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie
w powyzszym zakresie narzecz ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatki objetej wnioskiem
przeprowadzone zostato na wniosek Inwestora z dnia 23 stycznia 2023 r.

Po stwierdzeniu, ze ztozony wniosek spetnia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 ustawy w dniu 23
marca 2023 r. zawiadomiono strony postepowania o wszczeciu i skutecznie wszczeto postgpowanie
w przedmiotowej sprawie. W zwigzku z powyzszym przekazano dokumentacje sprawy osobie
posiadajgcej odpowiednie kwalifikacje celem opracowania projektu decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy.
Projekt niniejszej decyzji w dniu 14 kwietnia 2023 r. zostat wystany do uzgodnien, w mysl art. 53, ust. 4:
— pkt 6 ustawy, ktéry zostat milczaco uzgodniony przez Staroste Powiatu Poznanskiego i
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Dyrektora Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w
Poznaniu,
— pkt 8 ustawy, do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu, ktéry pismem znak:
WPN-11.612.1470.2023.PC z dnia 21 kwietnia 2023 r. umorzyt postepowanie,
— pkt 9 ustawy, ktéry zostat zaopiniowany bez uwag przez Wydziat Drog tut. Urzedu w dniu 27
kwietnia 2023 r.
W dniu 12 maja 2023 r. zawiadomiono strony postepowania o zakoriczeniu postepowania.
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W oparciu o materialy pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaty witasciwe strony
przedmiotowego postepowania, w szczegdlno$ci w aspekcie przewidywanego oddziatywania
inwestycji. Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wptynie znaczaco
na Srodowisko, przez co uzna¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sasiednie.
Powyzsze wraz z charakterem inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania,
aprzez to okreslenie stron postepowania w postaci wtascicieli dziatki objetej wnioskiem i dziatek
bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postepowania.
W tym miejscu wskaza¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z przyjeta i powszechnie obowigzujacg praktykg
0 przymiocie strony w postepowaniu dotyczgcym ustalenia warunkéw zabudowy decyduje fakt
sgsiedztwa. Stronami postepowania sq wiec co do zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczysci)
nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci, ktérej postepowania dotyczy. Nalezy podkreslic
Swiadomos$¢ faktu, iz o przymiocie strony decyduje nie tylko potozenie dziatek poszczegélnych
whascicieli wobec dziatki objetej wnioskiem, ale takze okolicznosci konkretnej sprawy zwigzane
z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania zamierzonej inwestycji na
otoczenie. W badanym przypadku szczegdtowe wykazanie oddziatywania na sgsiednie nieruchomosci
planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze
na uwadze mozna mie¢ ewentualne oddzialywanie domniemane badZ potencjalne, ktére zdaniem
organu wydajgcego decyzje dotyczy¢ bedzie wytgcznie dziatki objetej wnioskiem i dziatek bezposrednio
graniczacych z terenem inwestyciji.

Na podstawie 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.) wyznaczono
wokot dziatki objetej wnioskiem obszar analizowany, w ktérym przeprowadzono analize funkgji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt.
1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego
wyznaczono na kopii mapy, stanowigcej czesc¢ graficzng analizy.

Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od tgcznego spetnienia wszystkich
warunkoéw art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie
analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie warunki, o ktérych
mowa w powotanej ustawie, sg spetnione.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, iz spetniony jest warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt.
2 ustawy - teren ma dostep do drogi publicznej. Teren objety wnioskiem posiada posredni do gminnej
drogi publicznej ul. Wypoczynkowej, zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 462 poprzez teren drogi
wewnetrznej zlokalizowanej na dziatkach o nr ewid.: 463/29 i 463/20 oraz poéredni réwniez do gminnej
drogi publicznej ul. Wypoczynkowej, poprzez teren drogi wewnetrznej zlokalizowanej na dziatkach o nr
ewid.: 463/29, 463/49, 449/4, 444/25, 449/5, 444/22 i 463/19.

W drugiej kolejnosci uzna¢ nalezy, iz przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wykazata, iz obszar analizowany, a wiec w sasiedztwie wnioskowanej dziatki,
obejmuje m.in. tereny potozone wzdtuz drogi tj. tereny bliskiego sgsiedztwa wobec dziatki objetej
whnioskiem. Strefa ta zabudowana jest budynkami mieszkalnymi. Tym samym planowana inwestycja
polegajgca na realizacji wnioskowanej zabudowy stanowi¢ bedzie nawigzanie do istniejgcej w tej strefie
funkcji zabudowy. Istniejgca wiec na terenie sgsiedniej dziatki zabudowa stanowi podstawe do uznania,
iz spetniony jest podstawowy warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy, w mysl ktérego
co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy, miedzy innymi
w zakresie kontynuacji funkcji. Zabudowa na wskazanej powyzej dziatce stanowi zabudowe tozsamg
zwnioskowang inwestycjg, co pozwala na potwierdzenie spetnienia zasady ,dobrosgsiedzkie/” - nowa
zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje zabudowy juz istniejgcej w kontekscie funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Takze inne strefy zabudowy
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znajdujgce sie w dalszej czesci obszaru analizowanego stanowig zabudowe korespondujgcg z zabudowg
wnioskowang. W badanym przypadku zamierzona inwestycja da sie pogodzi¢ z zabudowa
istniejgcg, co pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na dziatce
objetej wnioskiem.

Na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu uznano,
ze jest mozliwe dopuszczenie realizacji planowanej inwestycji o parametrach zgodnych z wnioskiem
inwestora.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z przepisami rozporzadzenia, ustala sie nastepujgce warunki dla
wnioskowanej inwestycji:

a) zgodnie z 84 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujacg linie zabudowy zgodnie przepisami
odrebnymi: obowigzujgca: od 4,5m do 6,0 m od linii rozgraniczajgcej droge wewnetrzng,
zlokalizowang na dziatce o nr ewid. 463/29 (odcinek A-B-C na zatgczniku graficznym) oraz
nieprzekraczalna: od 4,5 m do 6,0 m od linii rozgraniczajgcej droge wewnetrzng, zlokalizowang
na dziatce o nr ewid. 463/29 (odcinek B-C-D na zatgczniku graficznym),

b) zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzgdzenia ustala sie nastepujgcy wskaznik wielkosci nowej zabudowy:
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 20,0%, jako wartos¢
zblizona wartosci maksymalnej wystepujacej w obszarze analizowanym,

c) zgodnie z 8 6 ust. 2 rozporzgdzenia ustala sie nastepujacg szerokos¢ elewacji frontowej,
znajdujgcej si e od strony frontu dziatki: szerokos¢ elewacji frontowej: od 10,9m do 13,0m, jako
wartos¢ nieprzekraczajgca wartosci Sredniej wystepujacej w obszarze analizowanym, zgodnie z
wnioskiem inwestora,

d) zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia ustala sie nastepujgcg wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki: wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki albo okapu: od 2,5m do 7,0m, jako warto$¢ nieprzekraczajgca wartosci Sredniej
wystepujgcej w obszarze analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora,

e) zgodnie z § 8 rozporzadzenia ustala sie nastepujacg wysokos¢ gtéwnej kalenicy budynku, liczong
od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu: maks. 9,0m, jako wartos¢ wskaznika
nieprzekraczajgca wartoéci maksymalnej wystepujacej w obszarze analizowanym, zgodnie z
wnioskiem inwestora,

f) zgodnie z § 8 rozporzadzenia ustala sie nastepujacg geometrie dachu: dach dwu- lub
wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu 25-45°, w nawigzaniu do geometrii
dachéw wystepujgcych w obszarze analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora.

Ponadto przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu a takze
analiza materiatéw pozostajgcych w dyspozycji tut. Organu pozwala stwierdzi¢, iz spetnione sg takze
pozostate warunki art. 61 ust. 1, tj.:

— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
budowlanego, co potwierdzone zostato w toku analizy zatgczonych do wniosku dokumentéw oraz
mapy.

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne. Zgodnie z ewidencjg gruntéw wnioskowany tereny stanowig grunty orne RV
i RVI.

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi,

—  zamierzenie budowlane nie jest potozone w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt. 6, lit. a),
b), ¢) ustawy

Odnosnie do ustalonych w niniejszej decyzji parametréw zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazyg, iz

poszczegbélne wskazniki wyznaczone zostaty stosownie do przepiséw rozporzgdzenia Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej

zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Ponadto parametry inwestycji wynikajgce w pierwszej kolejnosci z ustalen
przeprowadzonej analizy, nawigzujg do wniosku Inwestora, ktéry wskazat na zamiar realizacji zabudowy

o okre$lonych parametrach. W zwigzku zwynikami przeprowadzonej analizy urbanistycznej

uwzgledniono wniosek inwestora w catosci.

Strona5z6



W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu przy
al. Niepodlegtosci 16/18 za posrednictwem Wojta Gminy Czerwonak w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

W przypadku ztozenia przez strone o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do odwotania od decyzji nie
przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sgdu administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Poznaniu, przy
ul. Jackowskiego 18, zatgczajgc cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do przepisow
Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wasnosci i uprawnien oséb trzecich
(art. 63 ust. 2 ustawy.

Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej
wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Zataczniki:

1. Czesc graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - cze$¢ tekstowa.

3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - cze$¢ graficzna

Otrzymuja:
1. Inwestor
2. Strony postepowania
wg rozdzielnika w aktach sprawy
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Zatacznik nr 2 do decyzji
Nr WGP.6730.22.2023.JD

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr WGP.6730.22.2023.]D

Czesc tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie dziatki o nr
ewid. 463/44, obreb Trzaskowo, gmina Czerwonak, sporzadzona w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm., zwanej dalej ,ustawg"),
na podstawie § 9 ust. 2, w zwigzku z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm., zwanego dalej ,rozporzadzeniem”).

1. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy

Analizg objeto dziatki znajdujgce sie w granicach obszaru analizowanego.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obszar objety wnioskiem znajduje sie w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, o nastepujacych parametrach;

b) linia zabudowy istniejacych budynkéw: zabudowa usytuowana wzdtuz drogi gminnej
znajduje sie w odlegtosci od ok. 6m od linii rozgraniczajace] sasiednig droge wewnetrzng
ul. Rowerowg oraz w odlegtosci od ok. 6m od linii rozgraniczajacej sasiednig droge ul.
Wypoczynkow3.

c) wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
Srednia warto$¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi 16,9%,

d) szerokosc¢ elewacji frontowej istniejgcych budynkéw: Srednia szerokosc¢ elewacji frontowe;
wynosi 13,6m, a z tolerancjg +20% wynosi od 10,9m do 16,3m,

e) $rednia wysokos¢ gbérnej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki) istniejgcych
budynkéw: 7,3m,

f) wysokosc istniejgcych budynkéw: do 9m,

g) geometria dachéw istniejgcych budynkdéw: wystepuja dachy dwu- i wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych 25°-45°.

Whniosek inwestora obejmuje budowe 4 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno
stojgcych, o nastepujacych parametrach:

a) powierzchnia zabudowy: do 970m? tj. do 20% powierzchni wnioskowanego terenu dla
catej inwestycji,

b) szerokosc¢ elewacji frontowej budynku: do 13,0m,

¢) liczba kondygnacji nadziemnych: do 2;

d) liczba kondygnacji podziemnych: do 1;

e) goérnawysokos¢ elewacji frontowej budynku: do 7,0m,

f) wysokos¢ budynku: do 9,0m,

g) rodzajdachu: dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia 25°-45°.

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w pkt 6 niniejszej analizy, stwierdzi¢ nalezy,
ze wnioskowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy - analizowane dziatki
zabudowane sg w sposOb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych planowane;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



Na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
uznano, ze jest mozliwe dopuszczenie realizacji planowanej inwestycji o parametrach zgodnych
z wnioskiem inwestora.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z przepisami rozporzadzenia, ustala sie nastepujace warunki
dla wnioskowanej inwestycji:

1) zgodnie z 8§84 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujaca linie zabudowy zgodnie
przepisami odrebnymi: obowigzujgca: od 4,5m do 6,0 m od linii rozgraniczajacej droge
wewnetrzng, zlokalizowang na dziatce o nr ewid. 463/29 (odcinek A-B-C na zatgczniku
graficznym) oraz nieprzekraczalna: od 4,5m do 6,0 m od linii rozgraniczajgcej droge
wewnetrzng, zlokalizowana na dziatce o nr ewid. 463/29 (odcinek B-C-D na zatgczniku
graficznym).

2) zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujgcy wskaznik wielkosci nowej
zabudowy: wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 20,0%,
jako wartos¢ zblizona wartosci maksymalnej wystepujacej w obszarze analizowanym;

3) zgodnie z § 6 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujgca szerokos¢ elewacji frontowej,
znajdujace;j si e od strony frontu dziatki: szerokos¢ elewacji frontowej: od 10,9m do 13,0m,
jako wartos¢ nieprzekraczajgca wartosci Sredniej wystepujacej w obszarze analizowanym,
zgodnie z wnioskiem inwestora;

4) zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia ustala sie nastepujacg wysokos¢ gérnej krawedzi
elewadji frontowej, jej gzymsu lub attyki: wysokos¢ gornej krawedzi elewadji frontowej, jej
gzymsu lub attyki albo okapu: od 2,5m do 7,0m, jako wartos¢ nieprzekraczajgca wartosci
$redniej wystepujacej w obszarze analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora;

5) zgodnie z § 8 rozporzadzenia ustala sie nastepujaca wysokosc gtéwnej kalenicy budynku,
liczong od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu: maks. 9,0m, jako wartosc
wskaznika nieprzekraczajgca wartosci maksymalne] wystepujacej w obszarze
analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora;

6) zgodnie z § 8 rozporzadzenia ustala sie nastepujgcg geometrie dachu: dach dwu- lub
wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu 25-45°, w nawigzaniu do
geometrii dachéw wystepujacych w obszarze analizowanym, zgodnie zwnioskiem
inwestora.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy
Dostep do drogi publicznej posredni do gminnej drogi publicznej ul. Wypoczynkowej,
zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 462 poprzez teren drogi wewnetrznej zlokalizowanej na
dziatkach o nr ewid.: 463/29 i 463/20 oraz posredni réwniez do gminnej drogi publicznej
ul. Wypoczynkowej, poprzez teren drogi wewnetrznej zlokalizowanej na dziatkach o nr ewid.:
463/29, 463/49, 449/4, 444/25, 449/5, 444/22 i 463/19.

3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
Planowana inwestycja spetnia przepis art. 61 ust 1 pkt 3 ustawy - istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
Whnioskowane przedsiewziecie spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Zgodnie z ewidencja
gruntdw wnioskowany teren stanowig grunty orne RVI, 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 leénych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409), na przeznaczenie gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

5. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy - decyzja nie narusza
przepiséw odrebnych.

6. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy - zamierzenie budowlane nie
jest potozone w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt. 6, lit. a), b), ¢) ustawy.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNE]
Na podstawie wynikow przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia
wymagarn dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem.

Zatacznik: czes¢ graficzna analizy funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (oryginat w aktach sprawy), stanowigca
Zatgcznik nr 3 do decyzji WGP.6730.22.2023.)D

Czerwonak, luty 2023 r.

Analize sporzadzit: mgr inz. kukasz Slisifski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5
ustawy).
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