BURMISTRZ GMINY CZEMPIN
Czempin, dnia 15 listopada 2019 r.
RG.6730.250.2019
DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn.
zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2096 z pdézn. zm.), rozporzadzenia 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. Nr 164, poz. 1589) oraz 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), po rozpatrzeniu wniosku Gminy
Czempin, ul. ks. Jerzego Popieluszki 25, 64-020 Czempin, w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla dziatek o nr ewid. 129, 131obreb Piechanin, gmina Czempin.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji, polegajacej na budowie 42 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
na dzialkach o nr ewid. 129, 131 obr¢b Piechanin, gmina Czempin.

1. Rodzaj zabudowy:
-zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
-budowa 42 budynkéw mieszkalnych jednorodzinny.

3. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) linia zabudowy:
-nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 11,0 m. od granicy z drogg gminng dziatkg
o nr ewid. 125 obreb Piechanin, zgodnie z zalgcznikiem graficznym,
-nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegloéci 6,0 m od granicy z drogami gminnymi
dziatkami o nr ewid. 132, 133 obr¢b Piechanin, oraz w odleglosci 6,0 m. od granicy
z dziatkami o nr ewid. 263, 258, 259, 257, 130 obrgb Piechanin, zgodnie z zalgcznikiem
graficznym.
-za nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy uzna¢ lini¢ ograniczajgcg obszar, na ktorym
dopuszcza si¢ budoweg budynkow,
-dla planowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ustala si¢ nieprzekraczalne linie
zabudowy w odleglosci 6,0 m. od planowanych drog wewnetrznych oraz w odleglosci 6,0 m.
od drég gminnych i innych terenéw komunikacyjnych.

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy: do 21 % powierzchni terenu objetego decyzjg,

3) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimalnie 20 % powierzchni terenu objetego
decijQa

4) szeroko$¢ elewacji frontowej: od 11,0 m do 14,0 m.

5) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,50 m,

6) geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia polaci dachowych
25° — 45°, dowolne usytuowanie kalenic gldwnych budynkow wzgledem frontowej granicy
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dziatki, wysokos¢ kalenic gtéwnych do 9,50 m.
7) inne ustalenia:
-dopuszcza sie etapowanie inwestycji,
-dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury towarzyszgcej np. stacji transformatorowe;j
1 wydzielenie dziatek pod lokalizacje tej infrastruktury,
-dopuszcza sie lokalizacje 1 wydzielenie terendw zieleni oraz rekreacji.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktoére spowoduja,
ze faza budowy przedsigwzigcia, w tym zakresie wprowadzania gazow lub pylow do powietrza
oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéow jakosci poza terenem, do ktorego
inwestor posiada tytul prawny;

2) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych srodowisko
w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowych 1 podziemnych,

5. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej:
W przypadku stwierdzenia sladéw stanowisk archeologicznych nakaz uzyskania pozwolenia
Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw na badania archeologiczne
1 wykonanie tych badan.

6. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
1) zaopatrzenie w wodg: z istniejgcej sieci wodociggowej po jej rozbudowie,
2) zaopatrzenie w energie elektryczng: z istniejacej sieci elektroenergetycznej;
3) zaopatrzenie w energie cieplng: nakaz stosowania paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi z dopuszczeniem wykorzystania odnawialnych zrodel energii;
4) odprowadzanie $ciekéw bytowych: docelowo do kanalizacji sanitarnej, do czasu budowy sieci
dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekéw do szczelnych zbiornikéw bezodpltywowych,
5) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi;
6) gospodarowanie odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi;
7) obstuga komunikacyjna: z drogi publicznej — ul. Tarnowskiej, poprzez droge gminng dziatke
o nr ewid. 125 obreb Piechanin,
Obstuga komunikacyjna planowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych odbywac
sic bedzie poprzez projektowane drogi wewnetrznej o szerokosci co najmniej 10,0 m.
Dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjna planowanych budynkéw mieszkalnych z drég gminnych
przylegtych do terenu objetego decyzja,
8) ilo$¢ miejsc parkingowych: minimum 2 na lokal mieszkalny.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

1) projektowane obiekty winny spetnia¢ wymogi okres$lone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane;

2) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostgpu osoéb trzecich do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkdéw lacznosci,
dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycjg muszg zamkna¢ si¢ w obregbie przedmiotowego
terenu objetego decyzja.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenow
gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych:
nie dotyczy.
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9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
wyznaczono na mapie stanowigcej zalgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Burmistrza Gminy Czempin, wplynal wniosek Gminy Czempin, ul. ks. Jerzego Popietuszki
25, 64-020 Czempin, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie 42 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dziatkach o nr ewid. 129, 131 obreb
Piechanin, gmina Czempin.

Gmina Czempin, nie posiada obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego
dla przedmiotowego terenu, stad potrzeba przeprowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o przepisy
art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZnikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. I;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. (...)

Obszar analizowany wyznaczono w odleglosci trzykrotnej szerokosci terenu objetego decyzja.
Jako front dzialki zostala przyjeta granica terenu objetego wnioskiem przylegajaca do drogi
gminnej dziatki o nr ewid. 132 obrgb Piechanin, gmina Czempin. Pozostata cze$é¢ drogi w swoim
przebiegu nie stanowi drogi gminnej. Wyznaczony jak wyzej obszar analizowany pozwala objg¢
teren tworzacy urbanistyczng calosé, wsktad ktéorego wchodza grunty zabudowane.
Zagospodarowanie dzialek znajdujacych si¢ na wyznaczonym obszarze analizowanym, w sposéb
pozwalajacy na ustalenie wymagan dla nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu, upowaznia
do pozostawienia obszaru analizowanego w wyznaczonym zakresie.

Dla planowanej inwestycji wyznaczono parametry ustalone na podstawie przeprowadzonej
analizy. Dziatki sgsiednie zabudowane sa w sposob pozwalajacy na okre§lenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji (zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej), parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Wnioskowana inwestycja kontynuuje charakterystyczne
parametry zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym w zwigzku z powyZszym nie narusza
fadu przestrzennego.

Teren, na ktorym planowana jest inwestycja, posiada dostgp do drogi publiczne] —
ul. Tarnowskiej, poprzez droge gminna dziatke o nr ewid. 125 obreb Piechanin. Obsluga
komunikacyjna planowanych budynkéw mieszkalnych odbywac si¢ bedzie poprzez projektowane
drogi wewnetrznej o szerokosci co najmniej 10,0 m. Dopuszcza si¢ obstluge komunikacyjng
planowanych budynkéw mieszkalnych z drég gminnych przyleglych do terenu objetego decyzjg.

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. W sgsiedztwie terenu objetego decyzja znajduje si¢ istniejaca sie¢ energetyczna. Sie¢
wodociggowa oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej wymaga rozbudowy. Odprowadzanie sciekow
przewidziane jest docelowo do kanalizacji sanitarnej do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej
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dopuszcza sie odprowadzanie $ciekéw do bezodplywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekle.
Planowana ilo$¢ miejsc postojowych dwa dla kazdego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkéw dziatki o nr ewid. 129, 11 obreb Piechanin,
stanowig grunty orne RIVa, oraz nieuzytki N, wymagaja zatem zgody na zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze i nie lesne.

Dla planowanej inwestycji zostata wydana przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Poznaniu, decyzja $rodowiskowa nr WOO-11.4260.118.2017.MP.15 z dnia 10 maja 2018 r.
Planowana inwestycja zlokalizowana, poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody, poza
terenami udokumentowanych ztdz. Decyzja nie narusza przepiséw odrebnych.

Lacznie spelnione zostaty warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 5 ww. ustawy, a planowana
inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepisow odrgbnych.

Projekt decyzji, sporzadzony przez osobg spelniajaca warunek okreslony w art. 5 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu.

Biorac powyzsze pod uwagg postanowiono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 127, art. 127 a i art. 129 ustawy z dnia 14 czerweca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2018 r., poz. 2096 z p6zn. zm.) od niniejszej decyzji
sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Lesznie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dore¢czenia.

Jednoczesnie w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze dorgczy¢
Burmistrzowi Gminy Czempin os$wiadczenia, w ktérym zrzeka si¢ prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dore¢czenia Burmistrzowi Gminy Czempin o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron post¢powania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoSci i uprawnien
0s0b trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

Zalaczniki:
1. Cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy.
2. Cze$¢ tekstowa wynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

3. Cze$¢ graficzna wynikdw analizy

Otrzymuja:
].7Gmina Czempin, ul. ks. Jerzego Popietuszki 25, 64-020 Czempin,
2. RG-a/a

Zwolnienie z oplaty skarbowej - art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowe;
z dnia 16 listopada 2006 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1000).

Projekt decyzji przygotowala: mgr Arleta Kochanowicz, zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn.
zm.).
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ZALACZNIK NR 2

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

przeprowadzonej dnia 17 pazdziernika 2019 r. na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945 z pézn. zm.) i zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164
poz. 1588).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej:

Wniosek Gminy Czempin, ul. ks. Jerzego Popietuszki 25, 64-020 Czempin, w sprawie ustalenia
warunkéow zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie 42 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, na dziatkach o nr ewid. 129, 131 obreb Piechanin, gmina Czempin.

2. Spehienie warunkéw art. 61 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia
nastepujacych warunkow:

1) [Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest Tak
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytoéw i formy architektoniczne;j

obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz i intensywno$ci zabudowania terenu:

a) Funkcja zabudowy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna MN

-nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegloscei 11,0 m. od
granicy z droga gminng dzialka o nr ewid. 125 obreb
Piechanin, zgodnie z zalacznikiem graficznym,
-nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od
granicy z drogami gminnymi dziatkami o nr ewid. 132,
133 obreb Piechanin, oraz w odleglosci 6,0 m. od granicy
z dzialkami o nr ewid. 263, 258, 259, 257, 130 obrgb
Piechanin, zgodnie z zatacznikiem graficznym.

-dla planowanych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych ustala si¢ nieprzekraczalne linie
zabudowy w odleglosci 6,0 m. od planowanych drog
wewnetrznych oraz w odleglosci 6,0 m. od drog gminnych
i innych terenéw komunikacyjnych.

b) Linie zabudowy

¢) Powierzchnia zabudowy

do 21 % powierzchni terenu objetego decyzja,

d) Szeroko$¢ elewacji frontowe;j

od 11,0 m do 14,0 m.

e) wysoko$é gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki

do 4.50 m,

dachu -
i uktad

kat
potaci

f) Geometria
nachylenia
dachowych

dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
polaci dachowych od 25° do 45°, dowolne usytuowanie
kalenic gldéwnych budynkéw wzgledem frontowej granicy
dzialki, wysokos¢ kalenic gtéwnych do 9,50 m.

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 2

2) | Teren ma dostep do drogi publicznej.

Tak |

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 3

budowlanego.

3) |Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajagce dla zamierzenia

Tak

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4

4) | Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lenych na cele nierolnicze i nielesne.

Tak

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 5

|5) | Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Tak |

www.czempin.pl
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