Woj’t Gminy Czerwonak - 0k ol IR
ul. Zrédlana 39 4 -

Nudziat GOSPOOANN'Y "
62-004 Czerwonak Wydziai a0
& X2 C
L, i

nej

doanna DIMKe Czerwonak, dnia 28 czerwca 2023 r.
WGP.6730.24.2023,JD Inspektor

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 (tj. Dz. U. 22023 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. 463/46, obreb Trzaskowo, gmina Czerwonak,

ustalam
nastepujace warunki zabudowy terenu:

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

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

3. Warunki i szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) obowigzujgca linia' zabudowy: od 4,5m przy Scieciach naroznych dziatki 463/46 do 6,0 m od
granicy z dziatkg o nr ewid. 463/29 - wg zatacznika graficznego; nalezy takze zachowac
wymagane odlegtosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) nieprzekraczalna linia?2 zabudowy: od 4,5m przy $cieciach naroznych dziatki 463/46 do 6,0 m
od granicy z dziatkg o nr ewid. 463/29 - wg zatacznika graficznego, nalezy takze zachowac
wymagane odlegtosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy: do 20% powierzchni terenu objetego
decyzjg,

d) minimalna powierzchnia terenu czynnego biologicznie: 50% powierzchni terenu objetego
decyzjg,

e) szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki: od 10,8m do 13,0m,

f) wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 2,5m do 7,0m od
$redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem,

g) geometria dachu (ustalona geometria dachu nie dotyczy lukarn, naczétkéw, wykuszy oraz
zadaszen wejs(¢):

Poprzez obowigzujacy linie zabudowy nalezy rozumie¢ linig, do ktérej stycznie musi przylega¢ minimum 70% elewaciji frontowej
budynku, z dopuszczeniem wysuniecia poza te linie, na odleglos¢ nie wigkszg niz 1,5 m, okapéw, gzymsoéw, balkondw, galerii,
przedsionkoéw, taraséw i schodéw zewnetrznych

Poprzez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumie¢ linie ograniczajgca teren, na ktérym ustala sig¢ usytuowanie inwestycji
z dopuszczeniem wysunigcia poza te linig, na odlegtos¢ nie wiekszg niz 1,5 m, okapdw, gzymsow, balkonéw, galerii, przedsionkow,
tarasow i schodéw zewnetrznych
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W oparciu o materiaty pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaty wtaéciwe strony
przedmiotowego postepowania, w szczegélnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania
inwestycji. Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wplynie 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 wiascicieli dziatki objetej wnioskiem i dziatek
bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji, jest wystarczajace dla przedmiotowego postepowania.
W tym miejscu wskaza¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z przyjeta i powszechnie obowigzujgcg praktyka
0 przymiocie strony w postgpowaniu dotyczacym ustalenia warunkéw zabudowy decyduje fakt
sgsiedztwa. Stronami postepowania sg wiec co do zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczysci)
nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci, ktérej postepowania dotyczy. Nalezy podkreéli¢
Swiadomos¢ faktu, iz o przymiocie strony decyduje nie tylko potozenie dziatek poszczegélnych
wiascicieli 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 szczegétowe wykazanie oddziatywania na sasiednie nieruchomosci
planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze
na uwadze mozna mie¢ ewentualne oddziatywanie domniemane badZ potencjalne, ktére zdaniem
organu wydajacego decyzje dotyczy¢ bedzie wytgcznie dziatki objetej wnioskiem i dziatek bezposrednio
graniczacych z terenem inwestycji.

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588 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 czes¢ graficzng analizy.

Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od tacznego spetnienia wszystkich
warunkéw 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 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.

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 sasiedztwa wobec dziatki objetej
wnioskiem. Strefa ta zabudowana jest budynkami mieszkalnymi. Tym samym planowana inwestycja
polegajaca na realizacji wnioskowanej zabudowy stanowi¢ bedzie nawigzanie do istniejacej 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 sposob pozwalajacy na okreslenie wymagaii dotyczacych nowej zabudowy, miedzy innymi
w zakresie kontynuacji funkgji. Zabudowa na wskazanej powyzej dziatce stanowi zabudowe tozsamga
z wnioskowang inwestycjg, co pozwala na potwierdzenie spetnienia zasady ,dobrosgsiedzkiej” - nowa
zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje zabudowy juz istniejgcej w kontekscie funkgji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Takze inne strefy zabudowy
znajdujace sig w dalszej czesci obszaru analizowanego stanowig zabudowe korespondujaca z zabudowa
wnioskowang. W badanym przypadku zamierzona inwestycja da sie pogodzi¢ z zabudowa
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istniejgca, co pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na dziatce
objetej wnioskiem.

Na podstawie przeprowadzonej analizy funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu uznano,
7e 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:

a) zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujaca 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 E-D-C na zatgczniku graficznym) oraz
nieprzekraczalna: od 4,5 m do 6,0 m od linii rozgraniczajgcej droge wewngtrzng, zlokalizowana
na dziatce o nr ewid. 463/29 (odcinek A-E-D na zatgczniku graficznym),

b) zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujacy wskaznik wielkosci nowej zabudowy:
wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 20,0%, jako wartosc
zblizona do warto$ci maksymalnej wystepujgcej w obszarze analizowanym,

c) zgodnie z § 6 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujaca szerokos¢ elewacji frontowej,
znajdujacej si e od strony frontu dziatki: szeroko$¢ elewacji frontowej: od 10,8m do 13,0m, jako
warto$¢ nieprzekraczajgca wartosci $redniej wystepujgcej 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: wysokos¢ gornej krawedzi elewadji frontowej, jej gzymsu lub
attyki albo okapu: od 2,5m do 7,0m, jako warto$¢ nieprzekraczajgca wartosci Sredniej
wystepujacej w obszarze analizowanym, zgodnie z wnioskiem inwestora,

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

f) zgodnie z § 8 rozporzadzenia ustala sie nastepujaca geometrie dachu: dach dwu- lub
wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu 25-45°, w nawigzaniu do geometrii
dachéw wystepujacych 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 s takze
pozostate warunki art. 61 ust. 1, j.:

— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
budowlanego, co potwierdzone zostato w toku analizy zatagczonych 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), c) ustawy

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

poszczegblne wskazniki wyznaczone zostaly stosownie do przepiséw rozporzadzenia Ministra

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

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

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

o okreslonych parametrach. W zwigzku zwynikami przeprowadzonej analizy urbanistycznej

uwzgledniono wniosek inwestora w catosci.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
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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:

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

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

3) zgodnie z § 6 ust. 2 rozporzadzenia ustala sie nastepujgcg szeroko$¢ elewacgji frontowej,
znajdujgcej si e od strony frontu dziatki: szeroko$¢ elewacji frontowej: od 10,8m do 13,0m,
jako wartos¢ nieprzekraczajgca wartosci $redniej wystepujacej w obszarze analizowanym,
zgodnie z wnioskiem inwestora;

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

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

6) zgodnie z § 8 rozporzadzenia ustala sie nastepujaca 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. Wypoczynkowe;j,
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
Wnioskowane przedsiewziecie spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Zgodnie z ewidencja
gruntéw wnioskowany teren stanowig grunty orne RV i RVI, zatem nie wymaga uzyskania zgody,
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o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych (t.j. 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]J
Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem.

Zatacznik: czes¢ graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (oryginat w aktach sprawy), stanowiagca
Zatgcznik nr 3 do decyzji WGP.6730.24.2023.)D

Czerwonak, luty 2023 r.
Analize sporzadzit: mgr inz. kukasz Slisinski (podstawa prawna: art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5

ustawy).
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