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o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1257 oraz z 2018 r. poz. 149) oraz na podstawie art. 39
ust. 1 i ust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, 1566, zwanej dalej
,ustawg”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28 grudnia 2017 r., zlozonego przez Pana Waldemara
Flugela, dzialajagcego w imieniu i na rzecz Gminy Czerwonak, ul. Zrédlana 39, 62-0004 Czerwonak w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie targowiska gminnego,
w tym wiat oraz budynku z zapleczem socjalnym, przewidzianej do realizacji na dz. nr geod.
107/84,107/13 (cz.), 107/26, 106/38 (cz.), 106/24 (cz.), obre¢b Kozieglowy, gm. Czerwonak

ustalam
warunki zabudowy

na rzecz: Gminy Czerwonak, ul. Zrodlana 39, 62-0004 Czerwonak

dla inwestycji polegajacej na budowie targowiska gminnego, w tym wiat oraz budynku
z zapleczem socjalnym, przewidzianej do realizacji na dz. nr geod. 107/84, 107/13 (cz.), 107/26,
106/38 (cz.), 106/24 (cz.), obreb Kozieglowy, gm. Czerwonak.

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa.
2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) linie zabudowy:

- od strony ul. Os. Lesne: obowigzujagca — 7m od linii rozgraniczajacej drogg, jako
bezposrednia kontynuacja linii zabudowy budynku ustlugowego na dzialce nr geod.
107/85, zgodnie z zalgcznikiem graficznym do decyzji. W ww. linii zabudowy nalezy
sytuowaé co najmniej 1 z planowanych obiektéw, z dopuszczeniem cofnigcia pozostatych
obiektéw w glab dzialki;

- od strony ul. Pitsudskiego: nieprzekraczalna - wyznaczona bezposrednio w granicach
dzialek nr geod. 107/13 i 107/84, zgodnie z zatacznikiem graficznym do decyzji;

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki: 1gczna powierzchnia
planowanej zabudowy — maks. 750 m’, jako warto$¢ nie przekraczajaca powierzchni
zabudowy budynkéw ustugowych w analizowanym obszarze oraz zgodnie z wnioskiem
inwestora.

3) szeroko$¢ elewacji frontowej kazdego z planowanych obiektéw: maks. 37 m, jako srednia
szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw ustugowych w analizowanym obszarze, z wliczong
tolerancjg 20%;

4) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki albo okapu (dla kazdego
z planowanych obiektéw): maks. 4,00 m przy dachu stromym lub maks. 3,50 m przy dachu
plaskim, jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do budynkéw ustugowych w
analizowanym obszarze;



3)

6)

7)

wysoko$é kazdego z planowanych obiektéw, liczona od poziomu terenu do najwyiszego
punktu dachu (tozsama z wysokoscig glownej kalenicy): maks. 7,50 m przy dachu stromym
lub maks. 3,50 m przy dachu plaskim, w nawigzaniu do wysokosci budynkéw ushigowych
w analizowanym obszarze;

geometria dachéw: plaskie (j. o katach nachylenia do 12°) lub strome — dwu- lub
wielospadowe o katach nachylenia do 45° (nie dotyczy przekry¢ lukam, wykuszy, ryzalitéw
i gankéw), odpowiednio do geometrii dachéw budynkéw ustugowych w analizowanym
obszarze. Do pokrycia dachéw stromych nalezy uzywaé materiatéw w odcieniach czerwieni,
brazu lub grafitu (na podstawie art. 54 pkt 2 lit. a, w zwigzku z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy);
powierzchnia terenu biologicznie czynnego: min. 20% wnioskowanego terenu.

Warunki i wymagania w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1)

2)

przedmiotowa inwestycja nie jest przedsigwzigciem mogacym znaczgco oddzialywaé na
érodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t. Dz. U. z 2017 r,, poz. 1405 ze zm.)
przedmiotowy teren polozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 2134 ze zm.).

Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspélczesnej: nie dotyczy.
Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Y
2)

3)
4)
5)
6)

7

obstuga komunikacyjna: z drég gminnych - Os. Leéne lub ul. Pilsudskiego;

miejsca parkingowe: dla obshugi planowanej inwestycji na wlasnym terenie nalezy zapewnic
minimum 20 miejsc parkingowych;

zasilanie w energi¢ elektryczna: z sieci energetycznej, zgodnie z warunkami okredlonymi
przez ENEA Operator Sp. z 0. 0.;

zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami okreslonymi przez
AQUANET S.A;

odprowadzanie $ciekéw bytowych i przemystowych: do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie
z warunkami okreslonymi przez AQUANET S.A;

odprowadzanie wod opadowych: zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie Gminy Czerwonak.

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

1)
2)

3)

4)

3)

6)

7

w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej
niz jednemu wnioskodawcy;

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnief oséb
trzecich, nie jest rbwnoznaczna z prawem zabudowy;

wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym na
cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z
otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy;

ninigjsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposéb nie ogranicza korzystania
znieruchomosci lub jej czesei w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem;

niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposéb nie ogranicza: dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
§rodkéw facznodei, dostepu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi;

inwestor winien podjaé wszelkie, wymagane przepisami prawa, dost¢pne srodki techniczne i
technologiczne chronigce przed halasem, wibracjami, zakloceniami elektrycznymi
i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z



dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj. Dz.U.z 2017 r,, poz. 1332 ze zm).
7. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
- stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.
8. Inne warunki wynikajace z przepisow odr¢bnych:
1) Wniosek o pozwolenie na budowg wraz z projektem budowlanym nalezy przygotowaé
zgodnie z przepisami:
a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U.z 2017 r., poz. 1332 ze zm);
b) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych  jakim  powinny odpowiadaé¢  budynki i ich  usytuowanie
(tj. Dz. U.z 2015, poz. 1422},
¢) rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r,
poz. 462 ze zm.),
d) na podstawie innych przepiséw szczegdlnych w zakresie dotyczacym wnioskowanej
inwestycji;
2) inwestor winien spelnic wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych od
odpowiednich organéw oraz zainteresowanych jednostek uzgadniajacych;
3) wszelkie kolizje z istnigjgeq infrastruktura nalezy usunaé w porozumieniu z wlasciwymi
gestorami sieci;
4) niezbgdne elementy sieciowe winny byé uzgodnione branzowo oraz przez Starostg
Poznanskiego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (tj. Dz. U. 22017 r,, poz. 2101).

UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora, otrzZymanym przez Urzad Gminy Czerwonak w dniu 28
grudnia 2017 r., wszczgto i przeprowadzono postgpowanie administracyjne majgce na celu ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie targowiska gminnego, w tym wiat oraz
budynku z zapleczem socjalnym, przewidzianej do realizacji na dz. nr geod. 107/84, 107/13 (cz.),
107/26, 106/38 (cz.), 106/24 (cz.), obrgb Kozieglowy, gm. Czerwonak.

O wszezeeiu postgpowania w przedmiotowej sprawie strony zawiadomiono na pismie.

W oparciu o przepisy art. 53 ust. 3 ustawy dokonano  analizy warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu na ktérym przewiduje si¢ realizacjg inwestycji. '

Ponadto przeprowadzono analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarze wyznaczonym wokot terenu, ktorego dotyczy wniosek, zgodnie z Rozporzadzeniem Minisira
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U, z 2003r. Nr 164 poz. 1588, zwanego dalej ,,rozporzadzeniem™).

Na podstawie tejze analizy ustalono, ze planowana inwestycja jest zgodna pod wzgledem
funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu z
analizowang zabudowa sasiednig.

Niniejsza inwestycja, przy uwzglednieniu ustalen analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, spelnia {acznie wszystkie wymagania wynikajace z art. 61 ust. 1 ustawy.

Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 4 i
5 ustawy.

Wobec powyzszego, na podstawie wezedniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postgpowania, orzeczono jak w sentencji.




POUCZENIE

Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
- Odwotawczego w Poznaniu za posrednictwem Wéjta Gminy Czerwonak w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania stronom przystuguje prawo
do zrzeczenia si¢ odwolania. Z dniem dorgczenia Wojtowi Gminy Czerwonak o$wiadczenia o
zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, niniejsza decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna. Ponadto jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia
odwolania niniejsza decyzja podlega wykonaniu przed terminem do wniesienia odwolania.

Zalaczniki:
I.Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji

(oryginal w aktach sprawy)
2.wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:
1. strony postgpowania wg rozdzielnika
2.a/a

Sprawe prowadzi: Michat Hudak, inspektor Wydzialu Gospodarki Przestrzennej Tel. 61 65 44 264
Projekt decyzji sporzadzil: mgr Bartosz Wiercioch, upr. urbanistyczne ZOIU nr Z-564, kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium RP uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw, inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U.
22013 r. poz. 9321 1650), AREAL-PLAN Projektowanie Urbanistyczne.
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY i
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ Z WYNIKAMI 7

: 16 2i-VIV2
przeprowadzona na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164 poz. 1588, zwanego dalej ,,rozporzgdzeniem”)
dla inwestycji polegajacej na budowie targowiska gminnego, w tym wiat oraz budynku z
zapleczem socjalnym, przewidzianej do realizacji na dz. nr geod. 107/84, 107/13 (cz.),
107/26, 106/38 (cz.), 106/24 (cz.), obr¢b Kozieglowy, gm. Czerwonak.

W celu ustalenia wymagan dla wnioskowanej inwestycji analiza objgto obszar wyznaczony
zgodnie z § 3 rozporzadzenia. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odleglodci
trzykrotnej szerokosci frontu wnioskowanego terenu (tj. 3 x 43 m) i przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalacznik graficzny do niniejszej analizy.

Dec L
I}

Na obszarze tym przeprowadzono wizj¢ terenowg oraz analize funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22017 r., poz. 1073 ze zm., zwanej dalej ,,ustawa™).

Na podstawie ww. analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi ustalono, co nastgpuje:

[. - Rodzaj inwestycji (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1589): zabudowa ustugowa.

II. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: targowisko gminne, w tym 3 wiaty
i budynek gospodarczy z zapleczem socjalnym.

lI. Istniejgce zagospodarowanie analizowanego obszaru:

Analiza obj¢to dziatki znajdujace si¢ (w calosci lub wczesci) w granicach obszaru
analizowanego, dostepne wyltacznie z tych samych drég publicznych co wnioskowy teren
(ti. zdrég gminnych - Os. Le$ne i ul. Pilsudskiego), uwidocznione na zalaczniku
graficznym do niniejszej analizy. Zgodnie z dyspozycja art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy analizie
nie poddano dziatek znajdujacych si¢ w wyznaczonym obszarze, lecz dostgpnych z innych
drég publicznych.

Tozsama z planowang inwestycja pod wzgledem funkcjonalnym zabudowa ushugowa
zlokalizowana jest na dziatkach nr geod. 107/39, 107/85, 107/91, 108/8-108/9, 110/46,
346 - 368 (oznaczenie na mapie symbolem ,,U”). Budynki ustugowe na ww. dziatkach
posiadajg dachy plaskie i wysokosci do ok. 3,50 m oraz dachy strome - wielospadowe
o katach nachylenia do ok. 45° i wysokosci do ok. 7,50 m. Srednia szerokosé elewacji
frontowych budynkéw na ww. dziatkach wynosi 31 m (odpowiednio: 15 m, 25 m, 15 m,
90 m, 9 m, 31 m). Ich powierzchnie zabudowy wahaja si¢ w granicach od ok. 60 m?
do ok. 3500 m’.

IV. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego — wyniki analizy
(z uwzglednieniem stanu faktycznego i prawnego):

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w pkt III niniejszej analizy,
stwierdzi¢ nalezy, ze analizowane dziatki zabudowane s3 w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
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w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnoséci wykorzystania terenu.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z przepisami rozporzadzenia, ustala si¢ nastgpujace
warunki dla wnioskowanej inwestycji:

Linie zabudowy (wyznaczone na podstawie przepisOw §4 ust. 1 i §4 ust. 4
rozporzadzenia).

- od strony ul. Os. Lesne: obowigzujgca — 7 m od linii rozgraniczajacej droge, jako
bezposrednia kontynuacja linii zabudowy budynku uslugowego na dziatce nr geod.
107/85, zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji. W ww. linii zabudowy
nalezy sytuowaé co najmniej 1 z planowanych obiektow, z dopuszczeniem
cofniecia pozostatych obiektow w glab dzialki;

- od strony ul. Pilsudskiego: nieprzekraczalna* - wyznaczona bezposrednio w
granicach dziatek nr geod. 107/13 i 107/84, zgodnie z zatacznikiem graficznym do
decyzji.

* zgodnie z preepisami § 4 rozporzgdzenia dla nowej zabudowy wyznacza sig linie zabudowy obowigzujqeq;
warnunek ten zostal spelniony poprzez wyznaczenie obowigzujqee; linii zabudowy od strony ul. Os. Lesne,
w zwigzku z czym dopuszcza sig wyznaczenie drugiej linii zabudowy od strony ul. Pilsudskiego jako

nieprzekraczainej.

Wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (wyznaczona na
podstawie przepisow § 5 ust. 2 rozporzadzenia): lgczna powierzchnia planowanej
zabudowy — maks. 750 m?, jako warto$¢ nie przekraczajgca powierzchni zabudowy
budynkéw ustugowych w analizowanym obszarze oraz zgodnie z wnioskiem inwestora.

*Z wwagi na znaczne dysproporcje pomiedzy powierzchniami czesci analizowanych dziatek a powierzchnig
wrioskowanego terenu, w celu racjonalnego odzwierciedlenia gabarytow nowef zabudowy do zabudowy
istniejgcej w analizowanym obszarze oraz umoiliwienia realizacji planowanej zabudowy - dopuszczalng
powierzchnig nowej zabudowy ustala sig w nawiqzaniu do powierzchni zabudowy budynkdw ustugowych
w analizowanyn obszarze.

Szeroko$é elewacii frontowej kazdego z planowanych obiektéw: maks. 37 m, jako $rednia
szerokoé¢ elewacji frontowych budynkéw ustugowych w analizowanym obszarze,
z wliczong tolerancjg 20%.

Wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki albo okapu (dla
kazdego z planowanych obiektow): maks. 4,00 m przy dachu stromym lub maks. 3,50 m
przy dachu plaskim, jako preedluzenie tych krawedzi odpowiednio do budynkow
ushigowych w anatizowanym obszarze.

Wysoko$é kazdego z planowanych obiektéw, liczona od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu (tozsama z wysokoscia gtéwnej kalenicy): maks. 7,50 m przy dachu
stromym lub maks. 3,50 m przy dachu plaskim, w nawiazaniu do wysokosei budynkéw
ushugowych w analizowanym obszarze.

Geometria dachéw: plaskie (tj. o katach nachylenia do 12°) lub strome — dwu- lub
wielospadowe o katach nachylenia do 45° (nie dotyczy przekryé lukarn,
wykuszy, ryzalitéw i gankéw), odpowiednio do geometrii dachéw budynkéw ustugowych
w analizowanym obszarze. Do pokrycia dachow stromych nalezy uzywac materialow
w odcieniach czerwieni, brazu lub grafitu (na podstawie art. 54 pkt 2 lit. a, w zwigzku
z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy).

Powierzchnia terenu biologicznie czynnego: min. 20% wnioskowanego terenu.
Dostep do drogi publicznej: zapewniony — z drég gminnych - Os. Lesne i ul. Pitsudskiego.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:
w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng, wodg i odprowadzania Sciekow bytowych
i przemystowych: zgodnie z opiniami wlasciwych gestoréw sieci;
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w zakresie odprowadzania wéd opadowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie.

3. Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
(zgodnie z rejestrem gruntow: uzytki "dr", "Bp", "Bz", "Bi").

4. Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi w zakresie ustalenia
warunkow zabudowy.

Zalacznik:
Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji oraz wynikami analizy

funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (oryginat w aktach sprawy)
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Mapa zawiera wyniki przeprowadzonej analizy funkeji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

oznaczenie zasiegu granic obszaru analizowanego

linie rozgraniczajgce teren inwestycji
dostepna z te] samej drogi publicznej

granice obszaru analizowanego
istniejgca zabudowa uslugowa

skala 1:1000
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