108.6730.53.2024 Szczytniki, dnia 17 pazdziernika 2024 roku

DECYZJA 69.2024
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 54, w zwiazku z art. 64 ust. 1 oraz na podstawie art. 59 ust. 1 iart. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.
U. z 2024 1., poz. 1130) oraz art. 104 i art. 107 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t.j.
Dz.U. 22024 r., poz. 572)

na wniosek

Wilodzimierza Chlebowskiego,
w imieniu ktérego wystepuje pelnomocnik
Remigiusz Baranowski

7 data wptywu do Urzedu Gminy w Szezytnikach w dniu 23.07.2024 ., zmieniony pismem
z dnia 24.09.2024r.,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz budowie drogi wewnetrznej wraz z placem do zawracania pojazdow,

na terenie polozonym
w Krowica Zawodnia, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 205/3 (obrgb Krowica Zawodnia).

1. Rodzaj inwestycji:

1. rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budowa drogi
wewnetrznej wraz z placem do zawracania pojazdow,

2. rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, droga wewngtrzna,

3. funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu — budynek mieszkalny
jednorodzinny, dojécia i dojazdy, droga wewnetrzna wraz z placem do zawracania pojazdow,
rezerwa terenu pod docelowe poszerzenie ukladu komunikacyjnego, stanowiska postojowe,
miejsca na odpady, zielef.

1L Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) obowiazujaca i nieprzekraczalna linia zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na zalgczniku
graficznymnr 1,

b) intensywno§¢ wykorzystania terenu wielko§¢ powierzchni zabudowy do powierzchni
terenu inwestycji) — do 0,17,

¢) powierzchnia zabudowy projektowanego budynku — od 71,0 m” do 130,0 m?,

d) liczba lokali mieszkalnych — 1,

e) szeroko$é projektowanej drogi wewngtrznej — 5,0 m,



f) wymiary placu do zawracania pojazdéw — 12,5mx12,5m,

g) szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku (front terenu od strony
projektowanej drogi wewngtrznej) — od 7,75 m do 17,0 m,

h) wysoko$¢ gérnej krawedzi clewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki projektowanego
budynku —od 2,75 m do 4,0 m,

i) geometria dachu projektowanego budynku — dach dwu — lub wielospadowy, o
symetrycznym ukladzie gléwnych potaci dachu i o kacie nachylenia potaci dachu od 30°
do 45° oraz o kierunku gtéwnej kalenicy dachu réwnoleglym do dz. nr 205/6 (obreb
Krowica Zawodnia) i jej wysokoéci od 5,5 m do 7,5 m,

J) udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 40% powierzchni terenu inwestycji,

k) w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zaplanowa¢ usytuowanie: dojéc, dojazdow,
rezerwy terenu pod docelowe poszerzenie ukladu komunikacyjnego, drogi wewnetrznej
wraz z placem do zawracania pojazddw, zisleni, stanowisk postojowych, miejsc na
odpady,

) w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zarezerwowaé teren pod docelowe
poszerzenie uktadu komunikacyjnego, zgodnie z oznaczeniem na zalaczniku graficznym
nr 1 do niniejszej decyzji,

m) w projekcie zagospodarowania dziatki docelowe ewentualne ogrodzenie od strony drogi
gminnej winno uwzgledniaé poszerzenie uktadu komunikacyjnego,

n) istniejace na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chroni¢, w szczegdlnosci nie
wolno dopuscei¢ do ich uszkodzenia, zniszczenia lub przemieszczenia,

ochrona Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspélczesne;j:

a) na wylaczenie gruntéw rolnych z produkc;ji rolnej nalezy uzyskaé stosowne zezwolenie,

b) przed uzyskaniem pozwolenia na budowg nalezy rozwiaza¢ kolizje i przewidzied
ewentualne zabezpieczenia wynikajace z przebiegu przez teren inwestycji i jego otoczeniu
sieci infrastruktury technicznej, na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadea sieci,

¢) nie nalezy zmieniaé stanu wody na wiasnym gruncie, a zwlaszcza kierunku odpltywu
znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej, jezeli miatoby to szkodliwie wplywaé na
grunty sasiednie,

d) nie nalezy odprowadzaé wod opadowych oraz roztopowych na grunty sasiednie i droge,

€) projektowana zabudowa nie moze powodowa¢ zalewania lub podsiakania sasiednich
terenéw,

f) rozwiazanie kolizji z istniejacymi urzadzeniami melioracji wodnych (w tym sieci
drenarskiej) oraz ich funkcjonowanie w zwiazku z realizacja projektowanej inwestycji
powinno by¢ dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,

g) inwestor zobowiazany jest wykonaé inwestycj¢ W sposéb zapewniajacy zachowanie
sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (w tym sieci drenarskie;j),

h) w przypadku uszkodzenia urzadzer melioracji wodnych (w tym sieci drenarskiej, rowu
melioracyjnego) inwestor winien je naprawi¢ przywracajgc ich ciaglo$é i droznosé, badz
przebudowaé celem zapewnienia swobodnego przeptywu wéd pod nadzorem
administratora tej sieci,

i) nie nalezy wprowadzaé éciekéw do wéd i do ziemi bez ich uprzedniego oczyszczenia,

J) na ewentualng wycinke drzew i krzewow kolidujacych z planowang, inwestycja nalezy
uzyskal stosowne zezwolenie, w przypadkach przewidzianych w obowiazujacych
przepisach prawa,

k) wierzchnia warstwa gleby (humus) z terenu realizacji projektowanych inwestycji powinna
by¢ zdjeta i czasowo sktadowana celem pozniejszego wykorzystania,

1) powstate — w trakcie wykonywania robét budowlanych — masy ziemne oraz inne odpady,
nalezy zagospodarowaé zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,

m) na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej obowiazuja standardy
akustyczne jak dla zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej,

n) roboty budowlane winny byé zorganizowane w sposob zapewniajacy ochrong otoczenia
przed zapyleniem i halasem, z zastosowaniem odpowiednich  rozwiazan
zabezpieczajacych (np. zraszanie, stosowanie oston itp.),



0)

P

Q)

robét budowlanych wywolujacych uciazliwosci, w tym hatas nie nalezy prowadzi¢ w
porze nocy,

projekt budowlany projektowanej inwestycji winien uwzgledniac zabezpieczenia
projektowanego budynku mieszkalnego eliminujace ewentualne uciazliwosci wynikajace
z polozenia dziatki wéréd terenéw z zabudowsg zagrodowa i dziatalnoscig rolnicza,

kazdy przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem
archeologicznym, odnaleziony przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy nalezy
— przy uzyciu dostgpnych $rodkéw — zabezpieczy¢ i oznakowa¢ miejsce jego znalezienia
oraz bezzwlocznie zawiadomié o zaistnialym fakcie Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow,

obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

2

h)

i)

k)

zaopatrzenie w wodg — z wodociggu gminnego poprzez przylacze wody, w uzgodnieniu 1
na warunkach okre§lonych przez zarzadce sieci wodociagowej i zgodnie z umowa
przedwstepna zawartg w dniu 23.08.2024r., pomigdzy Gming Szczytniki, a Panem
Wiodzimierzem Chlebowskim i aneksem do tej umowy zawartym w dniu 24.09.2024r.,
stanowigcymi zatacznik nr 3 do decyzji,

odprowadzenie $ciekéw bytowych — do szczelnego zbiomika bezodplywowego na scieki
(szamba) i ich wywo6z na oczyszczalnig Sciekéw, docelowo do gminnej kanalizacji
sanitamnej (po jej wybudowaniu) w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez
zarzadce sieci,

odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych - po terenie biologicznie czynnym wiasnej
nieruchomosci,

nadmiar wéd opadowych i roztopowych nalezy odprowadzi¢ do szczelnego
bezodptywowego zbiornika, celem poézniejszego rozprowadzenia po wlasnym terenie
biologicznie czynny,

zaopatrzenie w energie elektryczng - z istniejacej na terenie gminy sieci
elektroenergetycznej, poprzez przylacze energetyczne, w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez zarzadcg sieci i urzadzen elektroenergetycznych,

zaopatrzenie w ciepto - nalezy zastosowaé tzw. ,ekologiczne” sposoby ogrzewania,
niepowodujace uciazliwego dla otoczenia zanieczyszczenia powietrza oraz wykluczajace
mozliwoéé spalania odpadkow, stosownie do obowiazujacych przepisow prawa,

usuwanie odpadéw — gromadzenie w szczelnych zbiornikach, wywéz w sposob
zorganizowany na podstawie zawartej umowy do wlasciwej jednostki, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa,

obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej poprzez projektowany zjazd na projektowang
droge wewnetrzna oraz z projektowanej drogi wewnetrznej poprzez projektowany zjazd
na dzialke, przy uwzglgdnieniu docelowego poszerzenia ukladu komunikacyjnego,
budowa zjazdu z drogi gminnej na projektowana drogg wewngtrzng zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa w tym zakresie, na warunkach i w uzgodnieniu z
zarzadea drogi, przy uwzglednieniu docelowego poszerzenia uktadu komunikacyjnego,
rozwigzanie kolizji z sieciami infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci istniejacej sieci
wodociagowej, nalezy uzgodnié z zarzadcami tych sieci,

na terenie wiasnej dziatki nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe, w ilosci min. 2
stanowisk postojowych, z zachowaniem wymaganych prawem odleglosci od granic
sasiednich dziatek budowlanych i od okien pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt
tudzi,,

wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a)

b)

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony Srodowiska nalezy
podjaé dziatania majace na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom
na $rodowisko,

obiekty budowlane, w tym budynek, dojazd i sposéb zagospodarowania dziatki powinny
spelnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunk6éw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie oraz pozostatych przepiséw techniczno-budowlanych lub nalezy uzyskaé
zgode organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowg na odstepstwo od warunkéw



technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie na podstawie art. 9
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawa budowlanego,

c) na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy uwzglgdni¢ wymagania w zakresie
ochrony uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca
1994 1. — Prawo budowlane,
zgodnie z przepisami z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,

5. ochrona obiektéw budowlanych na terenach gorniczych:
- nie dotyczy.

II. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly oznaczone na zataczniku graficznym nr 1,
stanowiacym integralna cze$é niniejszej decyzji.

Zalaczniki decyzji:

- zalacznik nr 1 - mapa zasadnicza w skali 1 : 1000 (zatacznik graficzny),

- zalacznik nr 2 - wyniki analizy funkeji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu
(czgs¢ tekstowa i graficzna),

- zalacznik nr 3 — umowa przedwstepna zawarta w dniu 23.08.2024r. i aneks do tej umowy
zawartym w dniu 24.09.2024r.

UZASADNIENIE

Obszar objety wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nie posiada miejscowego planu
zagospedarowania przestrzennego. W tej sytuacji warunki zabudowy, stosownie do tresci
art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 oraz art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustala sie w trybie postgpowania administracyjnego, ktére
zmierza do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie zlozonego wniosku o ustalenie warunkow zabudowy dla przedmiotowe;j
inwestycji, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, przeprowadzono analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przeanalizowano takze pozostale wymagania, ktérych spetnienie
warunkuje wydanie decyzji. Wyniki analizy stanowia zalacznik nr 2 do niniejszej decyzji.

W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbedne uzgodnienia.
Powiadomiono réwniez strony postepowania administracyjnego o toczacym sig postepowaniu
administracyjnym. Strony postepowania administracyjnego nie ztozyly zadnych uwag.
Orzeczono zatem jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien oséb trzecich.
Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robét budowlanych.

Wéjt Gminy Szczytniki stwierdzi wygasnigcie niniejszej decyzji jezeli inny
wnioskodawea uzyska pozwolenie na budow¢ lub nie wniesiono sprzeciwu wobec
zgloszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce, lub inny wnioskodawca
zglosil budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r, -
Prawo budowlane, badi dla terenu tego zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego
ustalenia b¢dg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego



Kolegium Odwotawczego w Kaliszu, z siedzibg w Kaliszu, przy ul. Czestochowska 12 za
poSrednictwem organu wydajacego niniejsza decyzj¢ w terminie 14 dni od dnia jej
otrzymania.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

Zrzeczenie sig prawa do wniesienia odwolania skutkuje brakiem mozliwogci odwolania od
decyzji oraz jej zaskarzeniz do wojewddzkiego sadu administracyjnego. Poradic jezeli
wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotlania niniejsza decyzja podlega
wykonaniu przed terminem wniesienia odwolania.

W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie
90*) dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji podmiot, ktéry wystapil z
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, moze wniesé zadanie wymierzenia kary
okreslonej w art. 51 ust. 2, w terminie okre§lonym w art. 51 ust. 2e, w zwiazku z art. 64 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

*) Zgodnie z art. 35 § 5 Kodeksu postepowania administracyjnego do terminéw okreslonych w
przepisach poprzedzajqcych nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa dla
dokonania  okreslonych czynnosci, okreséw doreczania z wykorzystaniem publicznej ustugi
hybrydowej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach
elektronicznych (Dz. U. z 2024 poz. 1045), okreséw zawieszenia postepowania, okresu trwania
mediacji oraz okreséw opéznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn niezaleznych od organu.

Otrzymuja:
1. strony wedtug prowadzonego postepowania administracyjnego, wedtug odrebnego rozdzielnika
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Zalacznik nr 2 do decyzji
znak 108.6730.53.2024
z dnia 17.10.2024r.

WYNIKI ANALIZY

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzone na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz budowie drogi wewnetrznej wraz z placem do zawracania pojazdéw,

na terenie poloZzonym

II.

2.

3.

4.

w Krowica Zawodnia, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntow jako dz. nr 205/3 (obregb Krowica Zawodnia).

Wyniki analizy zawieraja okre§lenie funkeji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu dla planowanej ww. inwestycji.

Na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
stwierdzono:

Mozliwo$é spetnienia wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu:

Wymagania dotyczace nowej zabudowy.

> linie zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na zalqczniku graficznym,

> intensywnosé wykorzystania terenu wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni
terenu inwestycji) —do 0,17,

» szerokosé elewacji frontowej projektowanego budynku (front terenu od strony
projektowanej drogi wewnetrznej) —od 7,75 m do 17,0 m,

»  wysoko$é gornef krawedzi elewadji frontowej, jej gzymsu lub attyki projektowanego
budynku — od 2,75 m do 4,0 m,

> geometria dachu projektowanego budynku — dach dwu — lub wielospadowy, o
symetrycznym ukladzie glownych polaci dachu i o kqcie nachylenia potaci dachu od
30°do 45° oraz o kierunku gléwnej kalenicy dachu rownoleglym do dz. nr 205/6
(obreb Krowica Zawodnia) i jej wysokosci od 5,5 mdo 7,5 m.

Dostep do drogi publicznej:

» obstuga z drogi gminnej poprzez projektowany zjazd na projektowanq droge
wewnetrzng oraz z projektowanej drogi wewnetrznej poprzez projektowany zjazd na
dziatke, przy uwzglednieniu docelowego poszerzenia uktadu komunikacyjnego.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:
> istnieje moiliwos¢ zaopatrzenia w media z istniejqcych i projektowanych sieci
infrastruktury technicznej.
Przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne:

» teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze i



nielesne.
5. Zgodno$¢ z przepisami odrgbnymi:
»  nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych.
6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
» w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych

inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

»  strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu, o ktorym mowa w art.
52 ust. Se pkt 2 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 ok ¢ planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r, poz. 1130),

»  strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu

- warunek spetniony.

W zwigzku z powyzszym zostaly spelnione lacznie warunki art. 61 ust.1 pkt. 1-6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co pozwala na wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.
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. Legenda do wynikéw analizy
Ezl linia rozgraniczajgca teren inwestycji
j Q obowiazujaca linia zabudowy
E nieprzekraczalna linia zabudowy
rezerwa terenu pod docelowe

poszerzenie ukladu komunikacyjnego

[\ \ \ "\ projektowana droga wewngtrzna

wraz z placem do zawracania pojazd6w
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ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzana na podstawie przepisé6w ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

dla potrzeb ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz budowie drogi wewnetrznej wraz z placem do zawracania pojazdow,

na terenie polozonym

1I.

w Krowica Zawodnia, gm. Szczytniki,

oznaczonym w ewidencji gruntéw jako dz. nr 205/3 (obrgb Krowica Zawodnia).

Obszar analizowany i jego granice.

W celu dokonania oceny stanu zainwestowania nieruchomosci polozonych w sasiedztwie terenu,
na ktérym projektowana jest wyzej opisana inwestycja, wyznaczono wokoél terenu inwestycji
obszar analizowany, przedstawiony na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy. Obszar
analizowany wyznaczony zostat zgodnie z wymogami art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, przy uwzglednieniu przepisu art. 59 ust. 2 pkt 1 dnia ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

Szeroko$é frontu terenu objetego wnioskiem - wynosi ok. 21,5 m. Trzykrotna szeroko$¢ frontu
terenu objetego wnioskiem o ustaleniu warunkéw zabudowy wynosi 64.5 m, zatem powyzej 50,0
m.

Z uwagi na powyzsze wokél terenu objgtego wnioskiem wyznaczono obszar analizowany w
odleglosci powyzej 50,0 m, ktéry zgodnie z przepisami prawa, jest minimalnym obszarem, na
ktéry przeprowadza si¢ analize. Na tym obszarze przeprowadzono analizg funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Granice obszaru, bedacego przedmiotem sporzadzanej analizy, obejmujacego teren
przedmiotowej inwestycji oraz jego otoczenie, oznmaczonme s3 na zalgczniku graficznym
stanowigcym integralng cze¢s¢ analizy.

Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie art. 61
ust. 1 pkt. 1-6 ustawy.

1. Spelienie wymagan dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu:

Analiza spehienia zasady tzw. ..dobrego sasiedztwa”

W celu oceny spelnienia przestanek, o ktérych mowa w ww. przepisie, przeanalizowano stan
zainwestowania nieruchomosci potozonych w sasiedztwie terenu, na ktorym projektowana jest
wyzej opisana inwestycja, przedstawiony na mapie do analizy.

W wyniku przeprowadzenia analizy stanu zainwestowania nieruchomos$ci polozonych w
obszarze analizowanym stwierdzono, ze na tym obszarze wystgpuja obiekty, ktére pozwalaja
ustali¢ parametry zabudowy dla inwestycji projektowanej na wyzej wymienionej posesji, a ¢o
za tym idzie spetniony jest warunek, iz co najmniej jedna dziatka dostgpna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j



zabudowy.

Okre$lono zatem nastgpujace warunki dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu:

Spos6b uzytkowania obiektéw budowlanych potozonych w obszarze analizowanym:

» w obszarze analizowanym wystepujq budynki mieszkalne, gospodarcze i garaZowe,
inwentarskie w zabudowie zagrodowej i budynki mieszkalne w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej.

» Inwestor wnioskuje o budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej.

» Wystepowanie na obszarze analizowanym obiektow o poréwnywalnych gabarytach i
formie architektonicznej co obiekt projektowany, daje podstawy do stwierdzenia, iz dla
projektowanej zabudowy - spelniony jest warunek kontynuacji funkcji i kontynuacji
zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym.

Linia zabudowy

» w obszarze analizowanym linia zabudowy usytuowana przy tej samej drodze co
wnioskowany budynek w odleglosci od 20,0 m do 185,0 m.

» Z uwagi na powyzsze lini¢ zabudowy wyznaczono w odleglosci 20,0 m od granicy

geodezyjnej drogi gminnej.

Wskaznik powierzchni zabudowanej w obszarze analizowanym:

>

>

W obszarze analizowanym wartos¢ wskaznika powierzchni zabudowanej jest
zrdZnicowana co uwarunkowane jest zroznicowanq strukturq funkcjonalnq istniejqcej
zabudowy.

Jak wynika z dokonanej analizy wskaznik powierzchni zabudowanej wynosi od ok.
0,01 do okoto 0,21.

Zatem dla projektowanej zabudowy mozna ustalic intensywnos¢ wykorzystania terenu
(wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji) na poziomie do
0.17.

Mozliwosé taka wynika z § 5 ust. 2 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Spetniony jest zatem wymog kontynuacji wskaznika wykorzystania terenu.

Szeroko$é elewacii frontowej w obszarze analizowanym:

»

>

szeroko$é elewacji frontowej budynkow zlokalizowanych w obszarze analizowanym
wynosi od ok. 5,0 m do ok. 25,0 m.

Z uwagi na powyzsze stwierdzono, Ze mozna ustali¢ szerokos¢ elewacji frontowej dla
projektowanego budynku mieszkalnego w przedziale od 7,75,0 m do 17,0 m.

Mozna zatem stwierdzié, ze projektowany budynek spelnia wymog kontynuacji
szerokosci elewacji frontowej budynkow w obszarze analizowanym.

Funkcjonowanie w obszarze analizowanym nieruchomosci, o wskazanej powyzej
wartosci wskaznika powierzchni zabudowanej, pozwala na uznanie, iz w omawianej
sprawie spetniony jest wymog kontynuacji szerokosci elewacji frontowey.

Wvysoko$é gérmeij krawedzi elewacii frontowej w obszarze analizowanym:

» W analizowanym obszarze wystepujace budynki to budynki o wysokosci gornej

krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki od ok. 3,0 m do ok. 8,0 m.

» W zwiqzku z powyiszym dla projektowanego budynku mozna zatem ustali¢ wysokosé

gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu na poziomie od 6,0 m do 7,0 m.
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» Funkcjonowanie w obszarze analizowanym nieruchomosci, o wskazanej powyzej

wartosci wskaznika powierzchni zabudowanej, pozwala na uznanie, iz w omawianej
sprawie spelniony jest wymog kontynuacji wysokosci gornej krawedzi elewacji
Jfrontowey.

Geometria dachdow zabudowy polozonej w obszarze analizowanym:

» w analizowanym obszarze budynki posiadajq dachy plaskie, jednospadowe i dwu- i

wielospadowe o nachyleniu glownych potaci dachowych pod kqtem od 10° do 45° i
kierunku gléwnej kalenicy rownoleglym lub prostopadlym do frontu dziatki i jej
wysokosci ok. 4,0 m — 8,0m.

»  Stqd dla projektowanego budynku mozna ustali¢ dach dwu — lub czterospadowy, o

symetrycznym uktadzie giownych polaci dachu i o kqcie nachylenia potaci dachu do
20° oraz o kierunku glownej kalenicy dachu rownoleglym do bocznych granic dzialki i
jej wysokosci od 5,5 m do 7,6 m.

Dostep do drogi publiczne;:
> zapewniony z drogi gminnej poprzez projektowany zjazd na projektowanq droge

wewnetrzng oraz z projektowanej drogi wewnetrznej poprzez projektowany zjazd na
dziatke, przy uwzglednieniu docelowego poszerzenia ukladu komunikacyjnego.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:
> istnieje mozliwos¢ zaopatrzenia w media z sieci infrastruktury technicznej istniejqcych

i projektowanych w drodze publicznej.

Przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne:

» teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze i

nielesne.

Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi:
» nie stwierdzono naruszen przepisow odrebnych.
Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
» w stosunku do ktorego decyzjq 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, ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu, o ktérym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu
- warunek spetniony.

Analiza warunkow, zasad zagospodarowania i zabudowy terenu inwestycji,
wynikajacych z przepiséw odrebnych na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 1 ustawy
Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego wynikaja z funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu sasiedniej zabudowy zostaly okreslone w pkt. II analizy.

W wyniku oceny wniosku i zawartych w nim danych o projektowanej inwestycji oraz dokonane;j
analizy ustalono warunki i zasady zagospodarowania terenu w zakresie ochrony Srodowiska,
przyrody i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspblczesnej, obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej, wymagan dotyczacych
ochrony intereséw 0s6b trzecich oraz przepiséw odrgbnych.

IV. Stan faktyczny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji

na podstawie art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy

Na terenie inwestycji objetym wnioskiem zlokalizowane sg grunty rolne.



V. Stan prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji na podstawie

art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy
Teren projektowanej inwestycji nie posiada miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.
Stan wlasno$ci gruntéw przedstawia znajdujace si¢ w aktach sprawy wypis z ewidencji

gruntow i budynkow.
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UMOWA PRZEDWSTEPNA

Zawarta w dniu 23.08.2024 rokuw Szczytnikach pomigdzy '

Gming Szczytniki, Szczytniki 139, 62-865 Szczytniki, NIP: 9680856933, REGON:
250855021

zwang dalej ,Gming” reprezentowang przez:

Pana Dariusza Wawrzyniaka — Sekretarza Gminy,

Przy kontrasygnacie Pani Malgorzaty Bloch — Skarbnika Gminy,

a

Panem Wlodzimierzem Chlebowskim, zam. Krowica Zawodnia 21D, 62-865 Szczytniki,

- w e v o

zwanym w dalszej czescl umowy ,JInwestorem”.

§1.

1. Inwestor o$wiadcza, ze jest whadcicielem nieruchomosci gruntowej polozonej
w Krowicy Zawodniej, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 205/3, dia ktorej
w Sadzie Rejonowym VI Wydzial Ksiag Wieczystych w Kaliszu prowadzona jest ksi¢ga
wieczysta

5. Gmina o§wiadcza, Ze nie jest przewidziana budowa sieci wodociagowej, do ktérej
moglyby zostaé przylaczone nowo projektowane budynki jcdnorodzinne, wskazane
we wnioskach o warunki zabudowy.

§2.

Realizacja umowy odbywaé si¢ bedzie w szczegblnosci na podstawie:

a) Ustawy zdnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (t. j. Dz. U.z 2024 r., poz. 757),

b) Taryfy dla zbiorowego zaopatrzenia w wodg i zbiorowego odprowadzania Sciekow
zatwierdzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu,

§3.

1. Majac na uwadze zapisy §1, przedmiotem niniejszej umowy jest przyrzeczenie
nieodptatnego przekazania przez Inwestora na rzecz Gminy, urzadzen wodociggowych
_ sieci wodociagowej, ktéra zostanie wybudowana przez Inwestora, do ktérej bedzie
mogla zosta¢ przylaczona nieruchomo$é Inwestora, opisana w §1 ust. 1, wskazana we
wniosku o warunki zabudowy, do sieci wodociagowej zlokalizowanej w miejscowosci
Krowica Zawodnia.

2. Inwestor o$wiadcza, ze W ramach inwestycji, o ktérej mowa w ust.1 wybuduje sie¢

wodociagowa:
1) el wiasnym zakresie i W catosci ze srodkéw whasnych;

Zatgeznik Nr c.iecesees f W

Adopistmia nr ... U

z dnia 17'10‘21!2& 17 -10- m



-
~a
- -
“ -
f . -
] = '
- -
I
" I -
-
r i 8 e I

S — AW —

: | | ‘ | . 2 . ﬁ
! (i




2) zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, odpowiednimi pozwoleniami
i wszelkimi standardami, normami i wymogami technicznymi — obowigzujgcymi
w tym zakresie;

3) z uwzglednieniem warunkéw przylaczenia, stanowiacych zatgcznik nr |
do niniejszej umMowy.

_ Inwestor o§wiadcza, ze na podstawie odrebnej umowy zawartej po wybudowaniu sieci

wodociggowej, 0 ktorej mowa w ost. 1 i 2 i po dokonanym odbiorze techmicznym —

Kkoficowym, stwierdzajacym jej sprawno$¢ techniczna, zobowigzuje sie do przeniesienia

na rzecz Gminy prawa wiasnosci do tej sieci bez wynagrodzenia oraz nie bedzie wnosi¢

do Gminy zadnych roszczen odszkodowawczych z tego tytutu.

_ Zawarcie Umowy przyrzeczongj, o ktorej mowa w ust. 3 nastapi w terminie 14 dni

po zakoficzeniu i po zgloszeniu wybudowania Gminie, inwestycji, o ktorej mowa

w ust. 1.

§ 4.

. W przypadku zmiany whasciciela nieruchomoséci wymienionej W § 1 ust. 1 umowy
Inwestor jest zobowigzany do przeniesienia zobowigzan wynikajacych z niniejszej
umowy na nabywce nieruchomosci.

. W przypadku nie dotrzymania przez Inwestora zobowigzan okreslonych
wust. 1 pokryje on wszystkie koszty poniesione przez Gming na skutek niedotrzymania

przez Inwestora warunkow niniejszej UMOWY.
. ‘W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa maja zastosowanie przepisy powolane

w §2 umowy oraz przepisy Kodeksu cywilnego.

. Zmiana lub uzupelnienie postanowien niniejszej umowy moze nastgpi¢ wylacznie
w drodze pisemnego aneksu podpisanego przez strony umowy pod rygorem
niewaznosci.

. Ewentualne spory, wynikle na tle realizacji umowy rozstrzygane bedg przez wlasciwy

dla Gminy sad powszechny.
. Umowa zostala sporzadzona w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden

dla Inwestora, trzy dla Gminy.

Osoba ubiegajaca si¢ o przylaczenie:

(Htrbootin!
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Zatacznik nr 1

WARUNKI TECHNICZNE PRZYLACZENIA
do sieci wodociagowej nieruchomosci polozonej w Krowicy Zawodniej
dz. ewid. nr 205/3 obreb Krowica Zawodnia

Gmina Szczytniki informuje, ze dla celé6w dostarczania wody dla nieruchomodci potozonej
w Krowicy Zawodniej, dz. ewid. nr 205/3, obreb Krowica Zawodnia, nalezy opracowac

projekt wedtug nastepujacych zasad:

I

1.

IL

TECHNICZNE WARUNKI PRZYLACZENIA

Miejsce wlaczenia wody — istniejacy wodociag: PVC @ 110 znajdujacy si¢ na dzialce
ewidencyjnej nr 237 w m. Krowica Zawodnia (obrgb: Krowica Zawodnia, gmina
Szczytniki),

Do budowy przylacza wodociggowego nalezy stosowac:
- rury PVC 9 110, posadowione ok. 1,5 m p.p.t, odpowiednio oznakowane taéma

ostrzegawczo—lokalizacyjna,, z wlaczeniem do sieci poprzez nawiertke lub trojnik;
Sposo6b i miejsce przejscia pod dziatka drogowg nr 245/1 uzgodnié z zarzadca drogi;

Posadowienie projektowanych elementéw sieci przewidzie¢c W obrgbie pasa
drogowego lub pasa drogi wewnetrznej.

PARAMETRY TECHNICZNE ZWIAZANE Z BUDOWA PRZYLACZA
WODOCIAGOWEGO

Wodomierz projektowa¢ na konsoli z zaworami grzybkowymi, zaworem zwrotnym
i skoénym filtrem siatkowym.

Lokalizowa¢ go:

- w studni wodomierzowej: na granicy posesji, zabezpieczonej przed zalaniem woda,
dzialaniem mrozu oraz mozliwoscia uszkodzenia. Za zestawem wodomierzowym
przewidzie¢ stosowne zabezpieczenie przed wtérnym zanieczyszczeniem wody
w sieci, wynikajgce z normy PN-EN 1717:2003/ zawor antyskazeniowy;

- w piwnicy lub na parterze budynku, w wydzielonym, fatwo dostepnym miejscu — tak
aby mozna bylo swobodnie montowa¢ wodomierz oraz odczytaé jego wskazania —
zabezpieczonym przed zalaniem woda, zamarznigciem Oraz dostepem  0s6b
niepowotanych. Pomieszczenie, w ktérym zainstalowany bedzie zestaw wodomierza
gtéwnego powinien mie¢ w przypadku umieszczenia w piwnicy budynku — wpust do
kanalizacji, zabezpieczony zamknieciem przeciwzalewowym, jezeli warunki lokalne
tego wymagaja, a takze wentylacjg. Wodomierz gléwny nalezy zamontowal
w odleglosci do 1 m za $ciang frontowa od strony punktu przytaczenia do sieci
wodociaggowej. Wysokosé pomieszczenia, w ktorym znajduje si¢ wodomierz glowny
nie powinna by¢ mniejsza niz 1,8 m. Wodomierza gloéwnego nie nalezy montowaé
obok urzadzen wytwarzajacych drgania (na przyklad obok pralki, lodéwki czy

pompy).
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9.
10.

INFORMACJE FORMALNO-PRAWNE

W zwigzku z potrzebg wyeliminowania zagrozen wynikajgcych z mozliwej kolizji
migdzy sytuowanymi na tym samym terenie sieciami uzbrojenia terenu, Gmina
Szczytniki informuje, ze wskazane jest zozy¢ do Starosty Kaliskiego wniosek
o obj¢cie naradg koordynacyjng sytuowania projektowanego przylacza. O sposobie,
terminie i miejscu prowadzenia narady koordynacyjnej wnioskodawca uzyska
informacje w Wydziale Geodezji Starostwa Powiatowego w Kaliszu.

Dokumentacj¢ projektowa uzgodnié w Urzedzie Gminy Szezytniki (stanowisko
obshigujace zaopatrzenie mieszkancéw w wode).

Nalezy wykonaé geodezyjna inwentaryzacje powykonawcza.

Przylgczenic do gminnej sieci wodociggews] nastapi po speinieniu niniejszych
warunkow przylgczenia.

Wilaczenie do sieci wodociggowej nastgpi po odbiorze koricowym stwierdzajacym
sprawnos¢ techniczng wybudowanego przylacza.

Warunki dostarczania wody do przylaczonej nieruchomosci okredli umowa
0 zaopatrzenie w wode. Do zawarcia umowy niezbedny jest tytut prawny.

Niniejsze warunki przylaczenia sg wazne 2 lata od daty ich wydania.

Niniejsze warunki przylaczenia sa aktualne w odniesieniu do stanu prawnego
nieruchomosci istniejacego w chwili wydania warunkéw oraz istniejacych w tej dacie
technicznych mozliwosci przylaczenia.

Nalezy uzyska¢ zgode Zarzadcy drogi na posadowienie przylacza.

W razje potrzeby nalezy uzyskaé zgode wiasciciela gruntu przez ktéry przechedzi

przylacze.



Aneks nrl
do umowy przedwstepnej z dnia 23 sierpnia 2024 r.

zawarty w Szczytnikach w dniu 24 wrzesnia 2024 r. pomiedzy Gming Szezytniki, Szczytniki 139,

62-865 Szczytniki zwang dalej ,,Gming” reprezentowang przez:
Pana Dariusza Wawrzyniaka — Sekretarza Gminy Szczytniki,
przy kontrasygnacie Pani Malgorzaty Bloch — Skarbnika Gminy,

a
Wilodzimierzem Chlebowskim, zam. Krowica Zawodnia 21D, 62-865 Szczytniki,

zwanym dalej ,,Inwestorem”

§1.

Strony umowy zgodnie postanowily wprowadzi¢ do umowy przedwstepnej z dnia 23 sierpnia 2024r.
nastepujace zmiany:

1) w§3 po ust. 4 dodaje si¢ ust. 5i6 w brzmieniu:

,,5. Sie¢ wodociagowa, o ktérej mowa w § 3, ust. 2 nalezy wybudowa¢ przed dokonaniem podzialu

nieruchomosci.
6. Sie¢ wodociagowa, o ktérej mowa w § 3, ust. 2 zostanie wybudowana najp6zniej w terminie 12

miesiecy od dnia wydania ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy.”
§ 2.

Pozostale postanowienia umowy przedwstepnej z dnia 23.08.2024 r., pozostaja bez zmian.

§3.

Aneks sporzadzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, jeden dla Inwestora, trzy dla Gminy.

Podpisali:

(osoba ubiegajaca si¢ o przyltaczenie)

..............................................................

(kontrasygnata Skarbii
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