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Ma podstawic art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwiazku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. u: . art. l{'i"u'it_ 1 ustawy
z dnig 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz U2023. 8977 1j.) oraz na podstawie
arl. 104 wstawy z dnia |4 czerwea 1960 r. - Kodeks postepowania administracynego (DeUL2023.775 2e 2m. ).
po uzgodnieniu stosownic do an, 60 ust, | i art. 64 ust. | powolang] na wstepie ustawy, po rozpalrzeniu wniosku
Inwestora:

z dnia 19.07.2023 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestyeji majacej polegac na:
budowie budynku uslug navki {przy uweglednieniu planowanej rozbidrki istnicjacego budynku niemieszkalnego):
ni cresei dziafki nr: 48402 (obreb: Buk);

ustalam
nastepujace warunki zabudowy terenun:

|, Rodzaj inwestveji (zamierzenic budowlane): budynek uslug nauki (przy uwzglednieniu planowangj rozbiork

istnigjacego budyvnku niemieszkalnego).

Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania lerenu oraz jego zabudowy wynikajace 2 prazepisow

odrebnych:

1}y warunki i wymagania ochrony 1 ksziahowania tadu przestrzennego:

a) frontowa obowiazujaca linia zabudowy: nie dotvezy — inwestycia zlokalizowana w glebi dziatki
- wyg zalacenika graficznego;

bl maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy: 430 m’® powicrzchni terenu  objetego
wiipskiem:

¢} minimalna powierzchnia terenu czynnega biologicenie: 50% powierzchni terenu objetego wnioskiem:

d)  szerokodd elewacji frontowel, anajdujace) sig od strony frontu dzialki: do 30,0 m;

¢} wysokos¢ gomej krawedzi elewac)i frontowej, jej gzymsu lub attyki; do 9.5 m;

fy zeometria dachdw i ich pokrycie:
— kot nachvlenia: 30-43%;
—  wysokodé glowne) kalenicy: do 10,5 m;
_ uklad polaci dachowych: dach skosny dwu- lub wielospadowy, # wszystkimi glownymi polaciami

o jednakowym nachy leniu;

- kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziafki: dowolny:
— pokrycie dachu: dachowka; dopuszeza sie strzechg:

g} ogrodeenie: w granicach dezialki; zabrania sie budowy od strony ulicy ogrodzen pelnych oraz z pht
betonowyeh, wysokosc ogrodzenia od strony ulicy: do 1,5 m;

7y ochrona Srodowiska i zdrowia ludzi oraz deiedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspolczesney:
przedmiotowa inwestvcja nie wplynie znaczaco na srodowisko;

— obszar inwestycji zlokalizowany jest w strefie stanowiska archeologicznego nr AZP 33-23/65 ujetego
w GEZ. Dla ochrony archeologicenego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych przy realizac)i
inwestveji nalezy prowadzi¢ badania archeologiczne, na Kudre Inwestor winien uzyskac pozwolenie
konserwatorskie zgodnie z przepisami odrebnym;

obsluga w sakresie infrastruktury technicenej | komunikac)i:

—  raopatrzenie w wodg, energie elekiryczna: z isiniejacych preyigezy. w oparciu o chowiaZijace Lmowy,

—  ewentualne zaopatrzenie w gaz: z sieci, po uzgodnieniu z gestorem mediow;

— odprowadzenie scickow; istniejacym przytaczem do sieci kanalizaci sanitarne,

~  obsluga w zakresic komunikacji: bez zmian, na dotycherasowyeh zasadach obstugi komunikacyjnej terenu
objeteco wnioskiem:
na terenie dzialki nalezy zapewni¢ odpowiednia liczbe miejsc parkingowych, lecz nie mnigj niz dwa miejsca
postojowe na kazde 100 m* nowej powierzchni usiug: .
na terenie inwestvcji nalezy zapewni¢ odpowiednia liczbe miejsc parkingowych oraz teren | plac
manewrowy umozliwiajacy whasciwg realizacje i uzythowanie obiektu:
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4} wymagania dotvezace ochrony interesow os0b trzecich: projektowane obickty powinny spelniaé¢ warunki
okreslone w art. 5 Prawa budowlanego ( Dz UL 2023682 22 2m.).

3. Linie rozgraniczajace inwestycji oznacza sig na Kopii mapy stanowiace] integralng czesc decvzji.
4. Okres waknosci decyz)i; bexterminowo,
3. Inne warunki:

—  Wizelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodnic z whasciwg spolka wodnag,

~ Obszar planowanej inwestycji tj. dzialka nr ewid. 484/2 obreb Buk, gmina Buk rnajduje sie w zasiegu
oddzialywdnid ‘urzadzen melioracji wodnych — sieci drenarskich.. W zwiazku z powysszym Inwestor
Zzobowiazany jest wykonad inwestvcje w sposdb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uryikowe) ww.
urzadzen (sieci drenarskiej 1 rowu) - w przypadku ich uszkodzenia, przebudowad celem zapewnienia
swobodnego przeplywu wod.

— Nalety zachowaé zgodne z przepisami Prawa budowlanege i Polkimi Normami odlegloei
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej | nadziemnej preebicgajace] preez teren objety
wnioskiem i w jego bezpofrednim otoczeniu, nale?y uzgodnié te odleglodel z wladeicielami sieci albo
usungc ewentualne kolizje na warunkach gestordw (dotyezy w szezegdlnosei sieci elektroenergetycznej,
wodociggowe] | kanalizacji deszezowej).

— Planowang zabudowg nale#y realizowac w taki sposéh, by przewidywane rzagospodarowanie terenu nie
naruszalo przepisow art. 234 ust. | ustawy z dnia 20 lipca 2007 r Prawo wodne (D2 U.2022.2625 j.)
w Ktdrym czyiamy, ik
I Wiatciciel gruntu, o ile proepisy wseawy nie stanowig inaczej, nie mote:

1) zmieniad kieranku | natpienia odphwi znajdujgeych sig na fego gruncie wod opadowyeh lub roztopowych
i kierunkn odphwy wod ze Sradel - ze szkodg dla grantdw sgstednich;
2) pdprowadzad wod oraz wprowadzad Sciekdw na grunty sgsiednie,

— Zabrania si¢ nadmierngj zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogacej powodowac
naruszenie wskazanego powy2ej przepisu Prawa wodnego.

— Dzialka objeta wnioskiem sasiaduje 2 gospodarstwami rolnymi, w ktérych moze byé prowadzona produkeja
zwierzeca i rodlinna, skladowany obornik oraz kompost. £ tytulu funkcjonowania gospodarstw, na terenie
objetym wnioskiem moga wystapic ewentualne uciazliwosci akustycane i odorowe,

Zgodnie z art. 60 wst. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzenie projekiu ninigjszej decyzji powierzono osobie, o ktorej mowa w art. 5 powy#szej ustawy.

LUzasadnienie

Teren objety wnioskiem znajduje sie na  obszarze nicobjetym obowiazujacym  migjscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalefv ustalié droga
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyZszym zakresie na rzecz ustalenia
warunkow zabudowy dla dzialki objetej wnioskiem przeprowadzone zostalo na wniosek Inwestora, zaé chronologia
postgpowania i jego przebieg wskazane zostaly na wstepie decyzji.

W oparciu o materialy pozostajace w dyspozyci wit, Organu wyznaczone zostaly wladciwe strony przedmiotowego
postepowania, w szczegodlnoici w aspekcie preewidywanego oddziahrwania inwestycji. Zgodnie 2 wnioskiem
Inwestora projektowana inwestycja nie wplvnie znaczaco na srodowisko, przez co uznaé nalezy, iz nie bedzie
macznie oddzialywala na tereny sasiednie. Powyisze wraz z charakterem inwestycji pozwala stwierdzid,
iz wyznaczenie obszaru oddzialywania, a przez to okredlenie stron postgpowania w postaci wlascicieli dzialek
objetych waioskiem i dziatek bezposrednio graniczacych z terem inwestvcji, jest wystarczajace dla przedmiotowego
postgpowania. W tym migjscu wskazac¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z przyjeta i powszechnie obowiazujaca prakiyka o
preymiocie strony w postgpowaniu dotyezacym ustalenia warunkéw zabudowy decyduje fakt sasiedztwa. Stronami
postgpowania st wige co do  zasady wladciciele (uzytkownicy wieczyscl) nieruchomodci  previeglej
do nieruchomodei, ktdre] postepowania dotvezy. Nalezy podkreilic swiadomodé fakw, iz o preymiocie strony
decyduje nie tylko polozenie dziatek poszezegllnvch wladcicieli wobec dzialki objete] wnioskiem, ale takze
okoliczno§ci konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem | zakresem ucigzliwego
oddziatywania zamierzonej inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku szczegdlowe wykazanie oddziabvwania
na sgsiednie nieruchomosci planowanej inwestycii jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy prakiycinie
niemozliwe, jednakie na uwadze moma mied ewentualne oddzialywanie domniemane bads potencjalne, kidre
zdaniem Burmistrza Miasta i Gminy Buk detyczyé bedzie wylgeznie dziatki objetej wnioskiem i dzialek
bezpodrednio gramiczacych z terenem inwestyeji. Pismem z dnia 21.07.2023 r nr GPAT30.141.2023
pmwad:}m[nnu strony © toczgcym sig postgpowaniu w niniejszej sprawie. W trakcie postepowania strony moghy
zapoznac si¢ ze zgromadzonymi dokumentami, a takze wypowiedzie¢ sig, co do zebranveh dowodéw | materiakdw,

Ma podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu praestrzennvm
w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokol terenu,
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o ktdrym mowa w arl. 52 ust, 2 pkt la, na kopli mapy zasadmiczej lub mapy ewidencyinej dolaczonej
do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizewany w odleglosci nie mnigjszej niz trzykrotna
szerokoéé frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analiz¢ funkeji oraz cech
rabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkaw, o kidrych mowa w art, 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym. Przez front terenu nalery rozumie¢ ¢ czesé granicy dziatki
budowlanej, kiéra przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej, = ktdrej odbywa sie glowny wjazd na dzialke.

Modliwoéé wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzaleiniona od lgcznego spelnicnia wszystkich
warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym, W trakcie analizy stanu
faktveznego i prawnego obszaru analizowanege ustalono, iz wszysikie warunki, o ktorych mowa w powolanej
ustawie. sa spelnione.
W pierwszej kolejnosei zauwazy¢ nalezy, iz spelniony jest warunek, o ktorym mowa w art. 6l ust. | pkt. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — teren ma dostgp do drogi publicznej. Teren objety wnioskiem
stanowi m.in, cresé dzialki nr 484/2, ktéra posiada dostgp do drogi publicznej. co wynika 2 ismienia dzialki
nr 96/2 stanowiace] droge powiatowa, do ktdrej teren posiada bezposredni dostgp. Dzialka nr 12072 stanowi jedna
wlasnosé z dezistka nr 48412, Powyisze koresponduje muin. 2 trescig wyroku Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Gdafisku z dnia 13.02.2008 r. 11 SA/Gd 514/07, w ktdrym czytamy m.in., 1z oczywistum fest
satem, e pajecie dostepu do drogi publicznef nalezy rozumied mozliwie jok najszerzef. Diatego warnnek dostgpu do
drogi publiconej, spelnfony fest 2awsze wiedy, kiedy na preedmiotowg dzialkg mozna dosltad sig - zgodnie = prawem -
= drogi pulliczre’™
W drugiej kolejnosci uzna¢ nalery, iz przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wykazal, iz obszar analizowany, a wige w sasiedztwie terenu dzialek ohjetych
wnioskiem, obejmuje m.in. tereny polozone wedluz drogi, tj. tereny bliskiego sasiedztwa wobec drialki objete
wnioskiem. Strefa ta zabudowana jest m.in. budynkami oéwiaty (nauki). Funkcja juz istnicjaca na dzialce
wnioskowanej. Tyvm samym planowana inwestycja polegajaca na realizacji wnigskowane) zabudowy stanowic bedzie
nawigzanie do istniejace] w tej strefie funkeyi zabudowy np. na dzialce 48472, Istniejaca wige w obszarze
analizowanym zabudowa stanowi podstawe do uznania, i spelniony jest podstawowy warunek zawarty w art, 61 ust.
| pkt. | wstawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, w mysl kidrego
co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w Sprosih
pozwalajacy na okreSlenic wymagai dotyczgeych nowej zabudowy, micdzy innymi w zakresie kontynuacji
funkeji, Spelniona jest zasada .dobrosgsiedzha” — nowa zabudowa stanowid bedzie kontynuacje zabudowy juz
istnicjace] w kontekécie funkeji, parametrow, cech | wskadnikdw ksztaltowania zabudowy oraz Zagospodarowania
terenu, W tym miejscu nalery zauwadye, iz zgodnie z tredcia pogladu Naczelnego Sadu Administracyinego zasadg
art. 61 jest achroma lady proestrzennesze’”. Ma on na celu powstrzymanie zabudowy nie dajgcej sie pogodzié
¢ zabudows ju istniejaca na terenach, gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego (zob. Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego 2 dnia 17.042007 r 11 OSK 646/06). W badanym preypadku planowana
rabudowa da sip pogodzié 7 zabudowa istniejaea. co porwala na ustalenie warunkow rabudowy dla
whinskowanej inwestycji na dzialce objetej wnioskiem. Nalezy takze zwrdcic uwagg na tezy wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnege w Warszawie z dnia 20 lipea 2012 v (I OSK 797/11}, w ktorym cavtamy, iz vnikafoca
- art. 67 wst. | pkt | wpap. ocena inwestyefi = punkty widzenia kontymuacii istniejqeef sahudowy w zakrexie jef
fumkeji oras cech architektonicznych | wehamistyeznveh oznacza, d¢ nowa sabudowa musi mieicic sig w gramicach
ustedonegn W analizowan ohszarze sposobu zagospodarowania fereny’”. Ponadto zgodnie z teza wyroku
Wojewddzkiezo Sadu Administracyjnego w Poznaniu (11 SA/Po 257/19) Juz sam sposoh wyshaczenia obszari
analizowaneso determinufe koniecznodé badania cech tabudowy wszystkich znafdwgoych sig w jego granicach
wiernchomesci, Titko w taki sposéh moziive fest howiem sweryfikowanie, czy nowa sabudowa nie Nariszy factiy
preestrzennegn. Ustalenie rodzafu | gabarytow istniejgeef cabudomwy w cabyin obszarze miezhedne fest viwniez dia
prenvidiowesgn skreslenia wskaZnikiw nowef zabudowy, pozwala bowiem na okrestenie srednich wielkosci w obszarze
badanym. Nieuprawniona jest wige teza, 2¢ obowigzkawi badania podiegajq wylgeznie nieruchomodci dosigpne 2 fej
samef drogi publiczne’”. Nowoprojekiowana zabudowa jest spdjna 2 zagospodarowaniem ferenu w obszarze
analizowanym.
Ponadto przeprowadzona analiza funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu a takie
analiza materialow pozostajacych w dyspozyeji tut, Organu pozwala stwierdzié, iz spelnione sa tak#e pozosiale
warunki art. 61 ust. 1, tj.:
~  istnicjace lub  projektowane uzbrojenie terenu  jest wystarczajace  dla  zamierzenia budowlanego,
co potwierdzone zostalo w szczegolnodei poprzez analizg zalaczonej do whiosky mapy oraz ofwiadczenie
inwestora, i2 planowana inwestycja wymaga zaopatrzenia w waode | energig elekirycana w oparciu o istnicjace
preylacza (obowiazujgee umowy b

- teren nie wymaga uzvskania zgody na zZmiang przeznaczenia gruntow ralnveh i lesnych na cele nierolnicze
i nieletne. Powyisze wynika z fakw, iz dzialki objgte whnioskiem stanowiy  grunty  oznaczone
w ewidencji jako: inne tereny zabudowane Bi, grunty ome RIVa, grunty ped wodami powierzchniowymi
stojacvmi W4, Teren objety wnioskiem stanowi gruntly oznaczome w ewidencji jako: inne tereny zabudowane
Bi, grunty orne RIVa, grunty ped wodami powierzchniowymi stojacymi Ws, Przy czym planowana inwestycja
{zamierzenie budowlane) jest projekiowana na lerenie oznaczonym jako: inne tereny zabudowane Bi;
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—  projekt decvzji jest zoodny 2 przepisami odrebnyvmi;

—  zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze: a) w stosunku do kidrego decyzja o ustaleniu lokalizac)i
strategiczne] inwestycji w zakresie sieci przesylowe, o ktore] mowa w art. 5 ust. | wstawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu | orealizacp strategicanych inwestycpi w zakresie sieci przesylowych ustanowiony
zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | te) ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu, ¢ strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociazu.

Odnoénie do ustalonych w niniejszej decyzji parametrow zabudowy tut. Organ pragnie zauwazyé, iz poszeregoine
wskafniki wyznaczone zostaly stosownic do  przepisow rozporzadzenia Ministra infrastruktury z  dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (DzU.164. 1588 ze 2m.) oraz stosownic
do wykladni przepiséw zawartej w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu 2z dnia
26.02.2013 r. (11 SA/Po 5/13). w mysl ktérej ,.co do zasady ustalenie wskaZnikiw | wymiardw planowanej zabudowy
(...} fest dopuszczalne w jormie fzw  widefek”, copfi w okredlonych przedzialach wielkosci. (..} Precyzyine
okresienie tveh wskaZnifow swykle nie jest konieczne @ punkiu widzenia celu jokiemu ma shizyd decyzja o warnnkach
zabudowy”. Ponadto w tym miejscu Burmistrz Miasta i Gminy Buk podziela stanowisko zaprézentowane w innym
wyToku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu, tj. wyroku 2 dnia 17 maja 2011 r. (11 SA/Po T1/11), iz
Lokredlenie wielkodol dotvezgeyeh szerokosci elewagii fromowel | komkremych, scidle obreslomch wielkose
determinujgeveh geometrig dachu w decyveji ustalajgeej warunki zabudowy moze proybrad postad wskazania wartodel
graniczaych (minimalnych | maksymalnych), kiarvch inwestorowi nie wolno preekroczyé,.".

Parametry inwestvejl wynikaja w pierwszej kolejnosei z ustalen przeprowadzonej analizy
i crgsciowo nawigzuja takZe do wniosku Inwestora, ktory wskazal na zamiar realizacji zabudowy o okreslonvch
parametrach. Wezelkie wnioskowane wartosci zostaly ograniczone do wartosci wynikajacyeh 2z preeprowadzone
analizy urbanistycanej. Wskaznik wielkosci powierzehni zabudowy wyznaczono w nawiazaniu do parametriw
intensywnosci wynikajgeyeh z preeprowadzonej analizy. Pozostale wskadniki koresponduja z parametrami zabudowy
istnigjgcej w obszarze analizowanym, co potwierdzone zostalo w analizie funkcji oraz cech zabudowy
| zagospodarowania terenu, kiora przedstawia szezegolowa charakterystyke terendw zabudowanych znajdujacych sie
w obszarze analizowanym,

W tym miejseu wskazad nalezy na tres¢ wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 26 sierpnia 2015 r. (IV SA/Po 242/15), wg kidrego: , Wmikajgee 2 () analizy wekasniki
i wiglkofci mogg sfe zaé rdinié od przedstawionveh we waiosku charakierystyeznyeh parametriw zamiersenia
budowlanego (...). Niewgipliwie organ adminisiracii swigzany jest w sposdh berwzgledny rodzajem zamiersenia
budowlanego | funkcjg jakg ma pefnié (prreznaczeniem na fcisfe obreslony cel), 1a kwestia nie stanowi przedmioi
sporu. Organ adminisiracii zwigzany jest take wnioskiem inwestora w zakresie charakterystvki urbanistyczne
iwestycil, = fym zasirzezentem, e swigzanie fo nie mode mied charaktery bezwzglednego, jak w propadiu redraju
fwestyeji 1 funkefi”. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie ¢z dnia 8 maja
2004 r. (IV SASWa 372/14)  Organ ustalajgey warnnki zabudewy jest swigzany wrioskien fnwesiora co do rodsaju
imwesfyeli wikazane] proez inwestorg, natomiast nie fest swigzany wskazamvmi proes IHWESTOrd POSzezegodimemi
parametrami_technicemymi,_opisujgeymi_planowany obiekt budowlany, Parametry te beda mogly bvé dokladnie
ustalong dia danej inwestveli dopiero w decyvzji o warunkach zabudowy, nickiedy w spasdh odnienny gl wskazanego
we wiiogky o wstafenie warunkow cabudowy, El'r.:l]trr'&'m henetem Epﬂr':'gnf:'ﬂﬂﬂ araliza zosad | warunkow _"ubm,!'”wj.-
{ zagospodarowania terenu wediug warunkow okreslonveh w art, 61 usi. 1- 5 up.z.p oras przepisaw rozporzgdzenia
daje podsiawg do okredlenia wymagan dotvezgeyeh nowej zabudowy”. Ponadlo jak wskazal Naczelny Sad
Administracyjny (11 OSK 602/06) .w provpadiu, gdv ustalome w decyzfi warunki zabudowy co do gabarytow obiekiu
mi¢ poknwajg sie w pefni z winioskiem, inwestor ma dwie masliivosci zankeepiowad nieco odmicrne wartmki
zabudowy i realizowad inwestveip zgodnie = nimi, albo zakwestionowad te warunki prees waiesienie Srodka
adwolawczego | wykazywad, e ustalenic warunkdw nastapilo niezgodnie z prrepisami’.

Projekt niniejszej decyzji zostal uzgodniony przez:
- Dyrektora Zarzgdu Zlewni Wod Polskich w Poznaniu — postanowieniem nr PO.ZPU .4.521.2403.2023.A8
zdma 16.082023 r, jako organu whasciwego w sprawach melioracji wodnych:

Projekt ninigjszej decyzii zostal skierowany do uzgodnien przez:
— Marszatka Wojewddziwa Wielkopolskiego - w odniesieniu do udokumentowanych zléz kopalin i wdd
podziemnych;
— Starostg Poenanskiego, w zakresie ochrony gruntéw omych:
— Zarzad Drog Powiatowych, w odniesieniu do obszaréw przylegheeh do pasa drogowego;
= Powiatowego Konserwatora Zabytkdw, w odniesieniu do obszardw i obiekiow objetych formami ochrony
zabytkdw,
Odbior proshy o uzgodnienie projektu decyvzji mial micjsce w siedzibie powy#szvch Organow w dniu 02.08 2023 r,
oraz w dniu 22.09.2023 r. (Starosta Poznanski). Tym samym, w zwiazku z brakiem odpowiedzi winien mied
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zastosowanie art. 53 ust. 5 (w 2zwiazku z art. 64 ust. 1) przywolane) na wsitgpie ustawy o planowanio
i zagospodarowaniu przestrzennym, w Ktorym czytamy muin., i w projpadin miezajecla stanowiska przez organ
w=padnigigey w terminie 2 ngodni od dmia doreczenta wysigpienia o uzgodniente - uzgodnienie wwaia sig a
dekonarne”. W badanym prazypadku stanowiska nie zostaly zajete. w zwigrku z czym uzgednienia uznac nalezy jako
dokonane.

Zawiadomieniem z dnia 10,10.2023 r. nr GP6730,141.2023 powiadomiono strony postgpowania, iz zgodnie z art. 10
wst, | wstawy z dnia 14 czerwea 1960r kodeksu postepowania administracyjnege mogi zapoznad sig ze
zeromadzonymi dokumentami, a takze wypowiedzied sig, co do zebranych dowoddw i materiabdw, W wyznaczonym
terminie strony postepowania nic wniosty uwag w niniejsze) sprawie.

Poniewa? lacznie sa spelnione warunki okreslone w art, 61 ust. | pkt 1 - 6 ww, ustawy, & planowana inwestycja nie
narusza ladu przestrzennego i preepistw odrebayeh, orzeczono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Od  decvzji przyshuiguje odwolanie do  Samorzadowsgo Kolegium  Odwolawczego  w Poznaniu  prey
al. Niepodleglosci 16/18 za podrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Buk w terminie 14 dni od dnia jej
dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moie zreec sie prawa do waiesienia odwolania
wobee organu administracji publicznej, ktdry wydal decyzjg, 7 dniem doreczenia organowi administracjl publicznej
oswiadczenia 0 Zreeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna (art. 127a §1 1 §2 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego).

Decyzjan nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mogna przystapic po vzyskaniu ostateczne) decyz)i
o porwoleniu na budowe, o ktdry nalezy wystapic do Starostwa Powiatowego w Poznaniu, przy ul. Jackowskiego [ 8.

Miniejsza decyzia nie rodzi praw do tereny oraz nie narusza prawa wiasnoéci | uprawnien osob trzecich (art. 63 ust, 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu preestrzennym).

Whioskodawey, kiory nie uzyskal prawa do terenu nie przysiuguje roszczenie o zwrol naktadéw poniesionych
w zwiazku z otreymana decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Zgadnie z art. 65 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktdry wydal decyzje
o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

I} inny wnioskodawea uzyskal pozwolenie na budowe;

2)  dla tego terenu uchwalone plan migjscowy. krorego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzii,
Przepisu ust. | pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o porwoleniu na budowe.

W przypadku niewydania przez whasciwy organ decyzii o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia
whiosku o wydanie takiej decyzji, organ wyi#szego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia,
na ktdre preyshuguje zazalenie, karg pienigzna w wysokosci 500 gF za kazdy dzien zwloki. Postepowinie w sprawie
wymierzenia kary pienie#nej wszezyna sig z urzedu, jezeli podmiot, kiory wystapit z whioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, wniesie 2adanie wymierzenia tej kary.
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Lalgeanik de ... Ao decyzji
JASTA | GMIET I o wartnknch zobudowy

u WYNIKIANALIZY NR GP6730 .".".?r' ....... il 0

E’I}NICII'_ HORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Niniejszy dokument stanowi wycigg ze szezegblowej analizy funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania
terenu pozostajace] w aktach preedmiotowego postepowania administracyjnego.

Opracowano w 2wiazku z przepisem & 9 wst. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyezacych nowe) zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
micjscowego plane zagospodarowania przestrzennego (DzUL 164.1588 ze zm.}, w celu ustalenia warunkdw zabudowy
i zagospodarowania terenu dla inwestycji (zamierzenia budowlanego) polegajgcej na:

budowie budynkuo uslug nauki;

na czesci dzialki nr; 48472 (obreh: Buk);

na wniosek inwestora; Pani Malgorzaty Szlazak reprezentowanc) przez Pana Marcina Ratajezaka;

z dnia: 19.07.2023 r;

nr sprawy: GP.6T30.141,2023,

WYZNACZENIE OBSZARU ANALIZOWANEGO

Na podstawie art. 1 ust. 5a ustawy 7 dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu. przcstrzennym
(Dz.U.2023.977 1j.) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu whasciwy organ
wyznacza wokol terenu, o kidrym mowa w art. 32 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadnicze] lub mapy ewidencyjng]
dolgcrone] do wniosku o vstalenie warunkdw zabudowy obszar analizowany w odleglodel nie mnigjsze] niz
trzvkrotna szerokosc frontu terenu, jednak nie mnigjszej niz 50 metrow. i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktéryeh mowa w artl. 61 uvst. |
pkt. 1-6 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Przez front terenu naledy rozumied tg czesc
aranicy dziatki budowlanej, kiora przylega do drogi publiczngj lub wewnetrzne), z ktore] odbywa sig glowny
wiazd na dzialke.

STAN FAKTYCZNY TERENL OBJETEGO WNIOSKIEM

Dzialka zabudowana budynkiem szkoby z lokalem mieszkalnym, pozostatymi budvnkami niemicszkalnymi oraz
infrastruktura  techniczna. Teren objety wnioskiem cz¢sciown zabudowany pozostalym  budynkiem
niemieszkalnym oraz infrastrukturg technicang.

SPEENIENIE WARUNKOW art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Spelnienie

_ Uzasadnienie
warunku

Lp. Warunek

Co najmnigj jedna dziatka sasiednia.
dostepna 2 tej same]j drogi publicznej.
1. |jest  zabudowana  w  sposob TAK
pozwalajgey na okredlenie wymagan
dotyvezacyech nowej zabudowsy.

Powvisey warunek uznaje sig za spelniony
poprzez m.in. nastepujaca dziatke nr: 4842
{obreh Buk). Funkcja juz istniejaca na dzialce
winioskowang].

Teren objety wnioskiem stanowi m.in. czesc
dziatki nr 484,2, ktdra posiada dostep do drogi
2. Teren ma dostep do drogi publicznej. TAK publicenej, co wynika z istnienia dzialki
nr 962 stanowiacej droge  powiatows,
o kidrej teren posiada bezposredni dostep.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu
jest WYySstarczajace dla zamierzenia |
budowlanego, co  potwierdzone  zostalo

Isiniejace lub projektowane w szezegilnodci poprzez analize zalaczone)
3. uzbrojenie terenu jest wystarczajgee TAK do  wniosku mapy omz oswiadczenie
dla zamierzenia budowlanego. inwestora, iZ planowana inweslycja wymaga

zaopatrzenia w wode i energie elekiryczng
w  oparciu o istnigjace  previacza
(obowiazujace umowy

' . Powyzsze wynika 2 fak, 12 dziatki ohjete
wnioskiem  stanowig  grunly  oznaczone
w ewidencii jako: inne tereny zabudowane Bi,
grunty  ome RIVa, grunty pod  wodami
powierzchniowymi stojacymi Ws,

Teren objety  wnioskiem stanowi  grunty

Teren nmie wymaga uzyskania zgody
na smiane preeznaczenia  gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze
4. i nieledne albo jest objety zgody TAK

“?Z:"lfkﬂm! prz}-_ kspunqdz.u_r]{u ornaczone w ewidencji jako: inne fereny
EMEISCOWNED QIRTOR, KU ARy zabudowane Bi, grunty ome RIVa, grunty pod
e wodami powicrzchniowymi stojacymi Ws.

Przy CZYIM planowana Hwestycja
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' {zamierzenie budowlane) jest projektowana
na terenic ogmaczonym jako: inne tereny
zabudowane Bi. i
: e g Planowana inwestycji  jest zgodna
5. _Er;g’ ::risamt:fj::;nv mj;:m zgodny TAK z przepisami -:‘rdrn;hnymil, W zwiazku Z czym
shied powy#szy warunek uznaje sie za speiniony.
I Zamierzenie budowlane nie znajdzie
| sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategiczne)
inwestvcii  w  zakresie  sieci
przesylowej, o  kidrej mowa
w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca Lamierzenie nie znajduje sie w obszarze
2015 r. o przygotowaniu i realizacji przedmiotowym.
. strategicznych inwestycji w zakresie TAK Listalono w oparciu o materialy w dyspozyej
sieci  przesylowych  ustanowiony | tut. Organu, a w szczegdlnosci o mape

. zostal zakaz. o ktdrym mowa
| woart. 22 ust, 2 pkt 1 tej ustawy,
b} strefy kontrolowane] wyznaczone)
po obu stronach gazociagu,

zasadnicza.

) strefy bezpieczenstwa
wymaczongj po obu  stromach |
ruroCiagu.

4. FABUDOWA W OBSZARZE ANALIZOWANYM wedlug dziatek zabudowanvch budynkami i anajdujacych
sig w obszarze analizowanym:
— Funkcja zabudowy: mieszkaniowa, ofwiaty, pozostale budynki niemieszkalne, gospodarcza, zabudowa
zwiazana z prowadzong dzialalnodcia rolnicza, infrastruktura techniczna
— Linia zabudowy:
przewazajaca odleglosc linii zabudowy od granicy z ulicg: 6,0-8.0 m (linia nieregularna)
zgodnosé linii istniejace] zabudowy na dziatkach sasiednich z przepisami odrebnymi: TAK/NIE
—  Sredni wska#nik wielkosci powierzchni zabudowy: ok. 13,1 % (od 0,3 do 22.9 %4)
~ Srednia szerokosé elewacji frontowej znajdujacej =i od strony fronte dziatki: ok. 169 m
{od 2.5 do 52,0 m)
- Srednia wysokost  gérnej  krawedzi elewacji frontowej,  jej  gezyvmsu b anvki
ok. 5,0 m od sredniego poziomu terene przed gldwnym wejsciem
= Geometria dachdw:
kat nachylenia: od 0 do 707
wysokose glownej kalenicy: od 4,0 do 10,5 m
uktad potaci dachowych: dachy skosne, plaskie
kierunek glowne] kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki: réwnolegle, prostopadle (skodnie)

5. POZOSTALE UWARUNKOWANIA
Nie dotyczy.

LZataczniki:
I, Czgsc graficzna wynikow analizy.

— = &

Przeprowadzit:
Burmistrz Miasta i Gminy Buk

Buk, dnia 19092023 r. !
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