WAP.RAU.6730.1.30.2021 Ostréw WIkp., dnia 09.04.2021 r.

DECYZJA nr 6730.51.2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.) oraz na podstawie art. 59 ust. 1
iust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze
zm., zwanej dalej ,ustawg”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 29.01.2021 (data wptywu
wniosku do Urzedu 22.02.2021r.)

ztozonego przez [N

w sprawie ustalenia warunkéow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na przebudowie i
rozbudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego o balkon w poziomie parteru,
przewidzianej do realizacji na dz. nr geod. 40/20, obreb 095, potozonej w Ostrowie
Wielkopolskim przy ul. Szkolnej

ustalam
warunki zabudowy

na rzecz: [N

dla inwestycji polegajgcej na przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o balkon w poziomie parteru, przewidzianej do realizacji na dz. nr
geod. 40/20, obreb 095, potozonej w Ostrowie Wielkopolskim przy ul. Szkolnej.

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) linia zabudowy: nie ustala sie - linia zabudowy istniejgcego budynku mieszkalnego,
wyznaczona przez jego sciane frontowg, pozostaje bez zmian;

2) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: powierzchnia
zabudowy planowanego balkonu — maks. 7,0 m?, w nawigzaniu do maksymalnych
powierzchni balkonéw w analizowanym obszarze;

3) szerokos¢ elewacji frontowej: nie ustala sie - szerokos¢ elewacji frontowej
istniejagcego budynku mieszkalnego, wyznaczona przez jego $ciane frontowa,
pozostaje bez zmian;

4) wysokos$¢: nie ustala sie - wysokos¢ istniejgcego budynku mieszkalnego pozostaje
bez zmian;

5) geometria dachu: nie ustala sie - geometria dachu istniejgcego budynku
mieszkalnego pozostaje bez zmian;

6) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: min. 25% wnioskowanego terenu.
3. Warunki i wymagania w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem moggcym znaczgco
oddziatywac na srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika



2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 283 ze zm.)

przedmiotowy teren potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 55
ze zm.).

4. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspoétczesnej: nie dotyczy.

5.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

1)
2)
3)

4)
5)

obstuga komunikacyjna: na dotychczasowych zasadach - z drogi gminnej -
ul. Szkolnej, poprzez droge wewnetrzng na dziatce nr geod. 40/21;

miejsca parkingowe: nie dotyczy;

zasilanie w energie elektryczng, zaopatrzenie w wode, energie cieplng i
odprowadzanie sciekow bytowych: nie dotyczy - brak zapotrzebowania;

ustawy;

odprowadzanie wod opadowych: zgodnie z przepisami odrebnymi;

gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i
porzgdku na terenie Gminy Miasto Ostrow WIkp.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna
wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy;

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy;
wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy;

niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza korzystania
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob Iub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem;

niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza: dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze Srodkow tgcznosdci, dostepu sSwiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi;

inwestor winien podjg¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostepne Srodki
techniczne itechnologiczne chronigce przed hatasem, wibracjami, zaktéceniami
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 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 ze
zm.).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w
skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

Inne warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

1)

Whniosek o pozwolenie na budowe wraz z projektem budowlanym nalezy
przygotowac zgodnie z przepisami:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 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 2019 r., poz. 1065 ze zm.);

C) rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia

25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdétowego zakresu i formy projektu



budowlanego (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1609);

d) na podstawie innych przepiséw szczegdlnych w zakresie dotyczgcym wnioskowanej
inwestycji;

2) inwestor winien spetni¢ wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych
od odpowiednich organow lub instytucji uzgadniajgcych;

3) wszelkie kolizje z istniejgcg infrastrukturg nalezy usungé w porozumieniu
z wtasciwymi gestorami sieci;

4) niezbedne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez Staroste
Ostrowskiego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (t.J. Dz. U. z 2020 r., poz. 276 ze zm.).

UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miejski w Ostrowie
Wielkopolskim w dniu 29.01.2021 (data wptywu wniosku do Urzedu 22.02.2021r.),
wszczeto i przeprowadzono postepowanie administracyjne majgce na celu ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na przebudowie i rozbudowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o balkon w poziomie parteru, przewidzianej do realizacji na
dz. nr geod. 40/20, obreb 095, potozonej w Ostrowie Wielkopolskim przy ul. Szkolnej.

O wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie strony zawiadomiono na
pismie.
W oparciu o przepisy art. 53 ust. 3 ustawy dokonano analizy warunkéw i zasad

zagospodarowania terenu wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyc;ji.

Ponadto przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu na obszarze wyznaczonym wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek, zgodnie
z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1588,
zwanego dalej ,rozporzgdzeniem”).

Na podstawie tejze analizy ustalono, Ze planowana inwestycja jest zgodna pod
wzgledem funkcji, parametrow, cech i wskaznikdbw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu z analizowang zabudowg sgsiedniag.

Ze wzgledu na specyfike planowanego zamierzenia, polegajgcego wytgcznie na
realizacji balkonu — bez zmian charakterystycznych parametrow istniejgcego budynku -
odstgpiono od badania zgodnosci przedmiotowej inwestycji z zabudowg sgsiednig pod
wzgledem parametrow linii zabudowy, intensywnosci zabudowy dziatki, szerokosci
elewacji frontowej i wysokosci budynku, jako czynnosci bezprzedmiotowe;.

Niniejsza inwestycja, przy uwzglednieniu ustalen analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, spetnia tgcznie wszystkie wymagania wynikajgce 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 wczesniej przytoczonej analizy oraz
przeprowadzonego postepowania, orzeczono jak w sentencji.



POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Kaliszu za posrednictwem Prezydenta Miasta Wielkopolskiego
w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
stronom przystuguje prawo do zrzeczenia sie¢ odwotania. Z dniem doreczenia
Prezydentowi Miasta Ostrowa Wielkopolskiego oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, niniejsza decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna. Ponadto jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia
odwotania niniejsza decyzja podlega wykonaniu przed terminem do wniesienia odwotania.

Z up. PREZYDENTA MIASTA

Krystian Kaczmarek
Dyrektor Wydziatu
Administracji Przestrzennej

/!

Zatgczniki:

1.Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
(stanowigca jednoczes$nie zatgcznik do wynikéw analizy)

2.Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:

1. I
2. strony postepowania zawiadomione w drodze obwieszczenia Prezydenta Miasta
Ostrowa WIkp. zamieszczonego w BIP Urzedu Miejskiego

3. ala

Projekt decyzji sporzadzit:

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. 0 samorzgdach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistow (Dz. U. z 2013 r. poz. 932 i 1650).



Zatgcznik nr 2
do decyzji nr 6730.51.2021 z dnia 09.04.2021 r. (Sprawa WAP.RAU.6730.1.30.2021)

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ Z WYNIKAMI

przeprowadzona na podstawie rozporzgdzenia 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 polegajgcej na przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o balkon w poziomie parteru, przewidzianej do realizacji na dz. nr
geod. 40/20, obreb 095, potozonej w Ostrowie Wielkopolskim przy ul. Szkolnej.

W celu ustalenia wymagan dla wnioskowanej inwestycji analizg objeto obszar wyznaczony
zgodnie z § 3 rozporzgdzenia. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci
trzykrotnej szerokosci frontu wnioskowanego terenu (tj. 3 x 34 m) i przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej analizy.

Na obszarze tym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy |
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, 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.
z 2020 r., poz. 293 ze zm., zwanej dalej ,ustawg”).

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

I. Rodzaj inwestycji (zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. 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 mieszkaniowa wielorodzinna.

Il. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: budynek mieszkalny wielorodzinny -
rozbudowa o balkon.

lll. Istniejgce zagospodarowanie analizowanego obszaru:

Analizg objeto dziatki znajdujgce sie (w catosci lub w czesci) w granicach obszaru
analizowanego, dostepne wytgcznie z tej samej drogi publicznej co wnioskowy teren
(tj. z drogi gminnej — ul. Szkolnej, w tym poprzez drogi wewnetrzne), uwidocznione na
zatgczniku graficznym do niniejszej analizy.

Tozsama z planowang inwestycjg pod wzgledem funkcjonalnym zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna zlokalizowana jest na dziatkach oznaczonych na mapie
symbolem ,MW”. Do czeSci wskazanych na mapie budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych dobudowane sg balkony o powierzchniach do ok. 7 m? kazdy.

Ze wzgledu na specyfike planowanego zamierzenia, polegajgcego wytgcznie na
realizacji balkonu— bez zmian charakterystycznych parametrow istniejgcego budynku -
odstgpiono od badania zgodnosci przedmiotowej inwestycji z zabudowg sgsiednig pod
wzgledem parametrow linii zabudowy, intensywnosci zabudowy dziatki, szerokosci
elewacji frontowej i wysokoséci budynku, jako czynnosci bezprzedmiotowe.

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

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w pkt Il niniejszej analizy,
stwierdzi¢ nalezy, ze warunek wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy jest
spetniony: analizowane dziatki zabudowane sg w sposob pozwalajgcy na okresSlenie



wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z przepisami rozporzgdzenia, ustala sie nastepujgce
warunki dla wnioskowanej inwestyciji:

. Linia zabudowy: nie ustala sie - linia zabudowy istniejgcego budynku mieszkalnego,
wyznaczona przez jego sciane frontowa, pozostaje bez zmian.

. Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki (wyznaczona na
podstawie przepisdw § 5 ust. 2 rozporzgdzenia): powierzchnia zabudowy planowanego
balkonu — maks. 7,0 m?, w nawigzaniu do maksymalnych powierzchni balkonéw
w analizowanym obszarze.

. Szerokos$c¢ elewaciji frontowej: nie ustala sie - szeroko$¢ elewac;ji frontowe;j istniejgcego
budynku mieszkalnego, wyznaczona przez jego sciane frontowg, pozostaje bez zmian.

. Wysokos¢: nie ustala sie - wysokos¢ istniejgcego budynku mieszkalnego pozostaje bez
zmian.

. Geometria dachu: nie ustala sie - geometria dachu istniejgcego budynku mieszkalnego
pozostaje bez zmian.

. Powierzchnia terenu biologicznie czynnego: min. 25% wnioskowanego terenu.

. Pozostate warunki:

. art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy - spetniony: teren ma dostep do drogi publicznej - z drogi
gminnej - ul. Szkolnej, poprzez droge wewnetrzng na dziatce nr geod. 40/21.

. art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy - spetniony: istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu
jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng, wode i odprowadzania Sciekow
bytowych: nie dotyczy - brak zapotrzebowania;

w zakresie odprowadzania woéd opadowych: zgodnie z przepisami odrebnymi.

. art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy - spetniony: teren nie wymaga zgody na zmiane¢
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (teren potozony
w granicach administracyjnych miasta Ostrowa WIkp.; zgodnie z rejestrem gruntow:
uzytki ,B”).

. art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy - spetniony: inwestycja jest zgodna z przepisami
odrebnymi.

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Krystian Kaczmarek
Dyrektor Wydziatu
Administracji Przestrzennej

/..

Zatgcznik:
Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji oraz

wynikami analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (stanowigca jednoczesnie
zatgcznik do decyzji)



