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DECYZJA
o warunkach zabudowy nr 176/2021

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz. U.z 2021 r. poz. 735 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1 oraz art. 63 ust. 3 i art.
64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z
2021 r., poz. 741 ze zm.), oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu zagospodarowania przestrzennego (t. j. Dz. U. z 2003r. Nr 164, poz.1588) po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 29 listopada 2021 r. (data wptywu 09 grudnia 2021 r.), ktory ztozyt:

Pan Andrzej Bandzwotek
Grodzisko 76A
63-300 Pleszew
reprezentowany przez petnomocnika:
Pana Jacka Blaszczyka
ul. ks. Rymarkiewicza 6A
63-220 Kotlin

ODMAWIAM USTALENIA
WARUNKOW ZABUDOWY

dla terenu oznaczonego w ewidencji gruntow jako dziatka nr 1898, arkusz mapy 25, obreb Miasto
Pleszew, gmina Pleszew; C
dla inwestycji polegajacej na: budowie 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowa drogi
dojazdowej wewnetrznej,

ze wzgledu na niespetnienie przez inwestycje wymogu zawartego w art. 61 ust. 1 pkt. 1 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

UZASADNIENIE

W dniu 09 grudnia 2021 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wplynat wniosek w przedmiotowej sprawie.
Whioskowany teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Wobec
powyzszego organ administracji publicznej podjat czynnoéci wynikajace z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 59 wymienionej ustawy w przypadku braku planu
miejscowego dla przedmiotowej inwestycji wydaje sie decyzje o warunkach zabudowy.

Po stwierdzeniu, ze zlozony wniosek speinia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 uopizp wszczeto
postgpowanie w przedmiotowej sprawie.

Po przeprowadzeniu postgpowania, Burmistrz Miasta i Gminy Pleszew decyzjg nr 22/2022 z dnia 21.02.2022 r.
odmowit ustalenia warunkéw zabudowy na terenie oznaczonym w ewidencji gruntow jako dziatka o nr ewid.: 1898,
arkusz mapy 25, obrgb Miasto Pleszew dla inwestycji polegajacej na budowie 19 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz budowie drogi wewnetrznej, ze wzgledu na niespelnienie przez inwestycje wymogu zawartego
w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od ww. decyzji odwotanie pismem z dnia 1.03.2022 r. wnidst Pan Andrzej Bandzwolek, reprezentowany przez
petnomocnika — Pana Jacka Blaszczyka, wnioskujac o uchylenie zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania organowi | instancji oraz zasadzenie na rzecz skarzacego calosci kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych.

Decyzjg z dnia 07.04.2022 r. nr SKO-4213/58/22 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze utrzymalo w mocy
zaskarzong decyzje w catosci.

Powyzsza decyzja zostala zaskarzona przez Pana Andrzeja Bandzwotka do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu. Wyrokiem z dnia 27.07.2022 r. WSA w Poznaniu (sygn. akt Il SA/Po 352/22) uchylit



zaskarzong decyzje oraz poprzedzajaca juz decyzje Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew z dnia 21 lutego 2022 r., nr
22/2022.

Sad wskazal, ze rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy traktowa¢ szeroko,
zgodnie z wyktadnig systemowa, ktora kaze rozstrzygac watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora po
to, aby mogtla by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Nie mozna uznac,
ze podstawy decyzji bylby sam brak zgodnosci pomigdzy inwestycia a zastanym zagospodarowaniem terenu,
rozumiany jak brak tozsamosci obiektu projektowanego z obiektem istniejacym. Réwniez w ocenie Sadu,
stwierdzenie, iz planowana zabudowa nie spetnia warunku okreslonego w art. 61. Ust. 1 pkt u.p.z.p. jest co najmniej
przedwczesne, poniewaz jak wynika z zalgcznika graficznego do decyzji w obrebie obszaru analizowanego znalazly
sie m.in. dzialki 148/34, 148/33, na ktérych zrealizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ponadto nalezy
mieé¢ na uwadze, iz dzialki te majg zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez dzialke nr 148/36, ktorej status
w niniejszej sprawie nie zostal doktadnie wyjasniony. W niniejszej sprawie Sad miat na wzgledzie, iz dziatka 1898
zlokalizowana jest wsroéd dziatek rolnych, to jednakze nalezalo mie¢ rowniez na uwadze, co zresztg przyznat sam
organ, ze w sasiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Tym samym organ przedwczesnie bez
doktadnej analizy stanu zagospodarowania dziatek sgsiednich, w tym szczegdlnosci zabudowy wzdluz dziatki
drogowe] nr 148/36, uznatl, iz nie zostat spelniony warunek z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

W zwigzku z powyzszym przekazano dokumentacje sprawy osobie posiadajgcej odpowiednie kwalifikacje celem
opracowania projektu decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

Wyniki analizy zawierajgcg czesc¢ tekstowg i graficzng, przeprowadzono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego (Dz. U. 2003 r. nr 164, poz. 1588) w sprawie
sposobu zagospodarowania terenu oznaczonego w ewidencji gruntdw jako dziatka nr 1898, arkusz mapy: 25,
obreb Miasto Pleszew, gmina Pleszew.

Organ wyznaczyt wokot dzialki objetej wnioskiem obszar analizowany zgodnie z Rozporzadzeniem 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). Szeroko§¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 40,0 m. Wobec powyzszego zgodnie z wyzej
wymienionym rozporzadzeniem szeroko$¢ obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 120,0 m.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu na obszarze analizowanym, wynosi okoto 14,0% i waha sie w przedziale od 9,5 do 18,0%. Srednia szeroko$é
elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki na dziatkach w obszarze analizowanym, wynosi 23,8 m
i waha sie w przedziale: dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od 15,0 do 23,0 m, dla budynkéw ustugowych
od 11,0 od 61,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych do 16,0 m. Z analizy urbanistycznej wynika, ze wysokosé
gornej krawedzi elewacji frontowej na obszarze analizowanym wynosi 5,6 m i wystepuje: dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych o dachach skosnych od 3,0 do 4,5 m, dla budynkéw ustugowych od 5,5 do 8,5 m, dla budynkéw
garazowo-gospodarczych od 3,0 do 3,5 m. Na obszarze analizowanym wystepujg dachy plaskie o kacie nachylenia
potaci dachowych do 12°, oraz dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 15° do 45°, o $redniej
wysokosci kalenicy rownej 6,7 m, i wystepuje: dla budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych o dachach sko$nych od
6,5 do 9,0 m, dla budynkdéw ustugowych od 5,5 do 9,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych od 3,5 do 4,0 m.
Na analizowanym obszarze wystepuje rownolegte oraz zréznicowane usytuowanie gidwnej kalenicy budynkéw do
frontu dzialki.

Organ nie zgadza sie z rozstrzygnigciem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, gdyz wprowadzenie
zabudowy na teren dotychczas rolniczy, z zapewnionym dostepem do drogi publicznej po stronie, przy ktorej brak jest
zabudowy w glebi dziatek, godzi w istniejacy fad przestrzenny, przez ktory nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie
przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, Srodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-
estetyczne. tad przestrzenny charakteryzuje sig przede wszystkim jako zapobieganie rozproszeniu zabudowy
(Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Z. Niewiadomski (red.), C.H.BECK, Wydanie 7,
Warszawa 2013). Zabudowa w tej czesci miasta Pleszewa, ksztattuje sie w taki sposob, ze zabudowania posiadajg
dostep do drogi od strony drogi krajowej nr 12. Ponadto nalezy zauwazy¢, iz tozsama zabudowa jednorodzinna
zlokalizowana m.in. na dzialce 148/34 polozona jest przy innej drodze publicznej, a dokladnie przy drodze
wewnetrznej, ktéra jest zjazdem z gminnej drogi nr 639050P mieszczgcej sie na dziatce nr 149. Réwnoczesnie ww.
dziatka jak i drogi zlokalizowane sa w innym obregbie ewidencyjnym niz wnioskowana dziatka. Tym samym
zabudowania przy dzialce drogowej nr ewid. 148/36 stanowig odrebny ukiad przestrzenny obrebu ewidencyjnego
Lenartowice, ktory z kolei na tym fragmencie oparty jest gtéwnie o ukiad komunikacyjny, stanowiony przez droge
gminng nr 639050P oraz odchodzacych od niej drog wewnetrznych. Zatem porownywanie planowanej inwestycji do
zabudowy zlokalizewanej przy innej drodze publicznej, w dodatku drodze o innej kategorii oraz klasie, a takze
mieszczgcej sie w innym obrebie ewidencyjnym, jest niezasadne.



Whprowadzenie zabudowy i podzialu dziatki nr 1898 na 19 dzialek budowlanych nie odzwierciedla stanu
faktycznego dotyczacego dzialek dostgpnych z tej samej drogi publicznej (drogi krajowej) i zabudowa ta powstataby
w oderwaniu od istniejgcej zabudowy zlokalizowanej przy tej samej drodze publicznej.

Jak wynika z mapy zasadniczej zagospodarowanie terenu w obszarze analizowanym mozna podzieli¢ na trzy
czesci. Pierwsza czes¢ polozona jest wzdtuz drogi krajowej (dziatka nr 2180/6) i charakteryzuje sie zabudowg
ustugowq oraz pojedynczym budynkiem mieszkalnym. Druga czes¢ to dziatka nr 148/34, ktora znajduje sie juz
w miejscowosci Lenartowice i wraz z drogg wewnegtrzng prowadzacg do drogi gminnej tworzy odrebny uktad
przestrzenny. Trzeci obszar obejmuje dziatke nr 1898 i jej sgsiedztwo i charakteryzuje sie brakiem zabudowy oraz jest
terenem uzytkowanym rolniczo.

Warto rowniez zauwazyc¢, ze budynek znajdujacy sie na dzialce nr 148/34 stanowi na dzieri opracowania analizy
jedyng zabudowe tak daleko oddalong od drogi, z dostepem przez droge wewnetrzng. Odlegtosé zabudowy na tej
dzialce od drogi publicznej wynosi ok. 73 m. Stgd planowana budowa 19 budynkéw mieszkalnych w obszarze
niezabudowanym, z budynkami oddalonymi od drogi publicznej, z ktérej miataby odbywac sie komunikacja terenu.
nawet do ok. 500 m, wsrod pél stanowi przykiad rozproszonej zabudowy.

Wprowadzenie takiej zabudowy powodowac bedzie dezintegracje przestrzeni oraz wzmacniaé proces ekspansji
zabudowy na tereny niezabudowane, zwigkszajac przy tym koszty budowy infrastruktury. Intencjg okreslenia
ustawowych przestanek wydania decyzji o warunkach zabudowy jest potrzeba zagwarantowania ladu przestrzennego,
ale takze przeciwdzialanie rozproszeniu zabudowy i dostosowanie jej do istniejgcego otoczenia. Zaréwno
w pismiennictwie, jak i judykaturze uznano, ze ratio legis art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest “ochrona ladu przestrzennego". Przepis ten ma bowiem na celu powstrzymanie zabudowy nie
dajgcej sig pogodzic z zabudowa juz istniejaca na terenach, dla ktarych brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego, ksztattowanie przestrzeni w taki sposob, aby tworzyta harmonijng, estetyczng catosé,
skomponowang wg urbanistycznych i architektonicznych kryteriéw tadu przestrzennego.

Zasada dobrego sgsiedztwa wskazuje na konieczno$¢ dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych, przez
zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, cech i parametrow o charakierze urbanistycznym
i architektonicznym. Wyznacznikiem spetniania ustawowego wymogu sg zatem faktyczne warunki panujace do tej
pory na konkretnym obszarze. Jak wskazano, w analizowanym przypadku nie ma mozliwosci wprowadzenia
19 budynkéw mieszkalnych na teren obecnie rolniczy, bez naruszenia zasady ochrony tadu przestrzennego.

Odlegtosc od drogi publicznej budynkéw mieszkalnych w zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej oscyluje miedzy
9,0 a 73,0 m. Wprowadzanie nowej zabudowy w blisko siedmiokrotnie dalszej odleglosci od terenu drogi publicznej
w poréwnaniu do budynkéw mieszkalnych w zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej, zlokalizowanych w obszarze
analizowanym, wprowadzi chaos oraz zburzy istniejgcy tad przestrzenny

W ztozonym wniosku dla zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, odleglosé od drogi publicznej
oscyluje migdzy 12,0 (budynek zlokalizowany w czesci zachodniej dziatki objetej wnioskiem) a 500,0 m (budynek
zlokalizowany w cze$ci wschodniej dzialki objetej wnioskiem). Czesci dzialek w takich odlegto$ciach co planowana
inwestycja wykorzystywane sg rolniczo. Whnioskowana zabudowa planowana jest w dalszej odleglosci niz najdalej
wysuniety budynek od drogi publicznej. Zdaniem organu wprowadzanie nowej zabudowy na terenach
niezabudowanych, w tak dalekiej odleglosci od drogi publicznej wprowadzi chaos oraz zaburzy lad przestrzenny.
Art. 81 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym wprowadzit wymég ,dobrego
sgsiedztwa". Celem wprowadzenia przez ustawodawce tego wymogu bylo, prawo inwestora do zagospodarowania
nieruchomosci jak rowniez konieczno$¢ utrzymania fadu przestrzennego w obszarze analizowanym. Zatem nalezy
badac wplyw inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym, co oznacza, ze w kazdym indywidualnym przypadku
nalezy widzie¢ obszar analizowany jako urbanistyczng i architektoniczng catos¢. Celem zasady "dobrego sasiedztwa"
nie jest to, aby nowa zabudowa byla odtworzeniem istniejacej zabudowy sasiedniej, ale to, aby na jej podstawie
mozliwe byto okreslenie cech nowej zabudowy, ktora ma by¢ jej kontynuacjg, przez co nalezy rozumie¢ zachowanie
dotychczasowego charakteru zabudowy. Podkreslic bowiem nalezy, ze kontynuacja funkcji, o jakiej mowa w art. 61
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie oznacza tozsamosci funkeji, lecz umozliwia
uzupetnienie funkcji istniejacej o zagospodarowanie nie wchodzace znig w kolizje. Realizacja tej zasady stuzy
powstrzymaniu zabudowy niedajacej sie¢ pogodzié z zabudowg juz istniejgcg na danym terenie (wyrok WSA w
Krakowie Il SA/Kr 539/18 z dnia 13 lipca 2018 r.). W omawianym przypadku tworzenie nowych zabudowari, w postaci
19 budynkéw mieszkalnych w otoczeniu obszaréw rolnych nie stanowi podstawy do spetnienia wymogu ,dobrego
sgsiedztwa”, nie stanowi bowiem uzupetnienia funkcji istniejacej. Wprowadza mozliwo$é zlokalizowania nowej
zabudowy na terenach niezabudowanych.

Ponadto jak wynika z powyzszej analizy wnioskowana inwestycja nie spelnia, zadnego warunku opisanego
w § 4 ust. 1+4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze gtéwnym narzedziem ksztattowania fadu przestrzennego w mysl ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Na
obszarze gminy Pleszew obowigzujg plany miejscowe z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg



jednorodzinng, ktére do tej pory nie zostaly zainwestowane. Wprowadzenie kolejnej zabudowy, na podstawie
warunkow zabudowy, przy niewykorzystanych zasobach obowigzujgcych mpzp, nie jest rozwigzaniem optymalnym,
z punktu widzenia ochrony tadu przestrzennego.

Ponadto nie zostal spetniony warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 2. Planowana inwestycja nie ma
dostepu do drogi publicznej, gdyz droga zlokalizowana na dziatce nr ewid. 1903, z ktdrej odbywataby sie obsluga
komunikacyjna, zgodnie z pismem z dnia 11.10.2022 znak: GK.7230.7.6.2022 Wydzialu Gospodarki
Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego nie jest drogg publiczng, gdyz nie jest zaliczana do zadnej kategorii
drég, zdefiniowanej w art. 2 ust. 1 pkt. 1-4 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022 r.,
1693 ze zmianami) i jednoczesnie nie spetnia warunku powszechnego korzystania z niej. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem by droga zyskata taki status, musi zostac zaliczona do kategorii drég gminnych w drodze uchwaty rady
gminy po zasiegnieciu opinii wiasciwego zarzadu powiatu. Kolejnym krokiem przedmiotowej procedury jest
wystgpienie do wtasciwego Marszatka Wojewddztwa z wnioskiem o nadanie numeru drogi publicznej.

Tymczasem przedmiotowa droga wewnetrzna usytuowana na dziatce 1903, AM-25, obreb miasto Pleszew (dalej
droga) nigdy nie posiadata statusu drogi publicznej, gdyz nigdy nie pefnita funkcji ciggu komunikacyjnego dla rozwoju
transportowego miasta Pleszewa w ujeciu perspektywicznym. Droga ta stuzyta i sluzy w duze] mierze
wiascicielom/uzytkownikom ogrédkéw dziatkowych znajdujacych sie w jej bezposrednim sgsiedztwie oraz od zawsze
stanowita dojazd do pdl uprawnych usytuowanych w jej obrebie. Biorgc pod uwage kwestie uzytkowania zwroécic
uwage na dwa kluczowe elementy: czestotliwosS¢ korzystania z drogi oraz nawierzchnie drogi. Przedmiotowa droga
jest droga gruntowg w czesci ulepszang tluczeniem w razie koniecznosci. Jej szeroko$¢ na calym odcinku jest
zmienna i wynosi od ok. 5,5 m do 2,24 m. Jezeli chodzi o czestotliwos¢ korzystania z drogi to jest ona zwiekszona,
lecz nieznaczgco czestotliwa w okresie wiosenno-letnim, natomiast w okresie poznej jesieni i zimy ruch pieszych czy
pojazdow praktycznie si¢ na niej nie odbywa. Brak dziennej migracji oséb i pojazdéw na drodze w miesigcach
jesienno—zimowych znajduje odzwierciedlenie we fakcie, iz w toku realizacji zimowego od$niezania drog, koordynator
zimowego utrzymania na terenie Miasta i Gminy Pleszew nigdy nie ofrzymat zgloszenia dotyczacego koniecznosci jej
od$niezania czy posypania celem likwidacji liskosci. Biorgc pod uwage powyzsze Rada Miejska w Pleszewie nie
podjeta dotgd krokéw zmierzajgcych do zmian w zakresie przekwalifikowania statusu drogi.

Zgodnie z wyzej opisanym stanem rzeczy wykorzystanie drogi na cele dojazdu do projektowanych 19 budynkow
mieszkalnych rodzi watpliwosci co do zasadnosci takiego dziatania, gléwnie z uwagi na pojawienie sie zwigkszonego
natezenia ruchu pieszych i pojazdow. Powstanie w obrebie funkcjonowania drogi duzego osiedla mieszkalnego
doprowadzi do sytuacji, w kitorej nie wystarczajgcy bedzie obecny stan techniczny drogi, w szczegdlnosci w zakresie
takich parametrow jak w/w opisana szeroko$c czy chociazby nosnosc.

W opinii zarzadcy drogi nie odpowiednie bedzie rowniez zastosowanie w tym przypadku kryterium dostepnosci
opisanego w art. 2 pkt. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze
zmianami) definiowanego jako dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng. Zarzadca drogi posiadajac
wiedze o skali i wielkosci planowanej do budowy inwestycji musi bra¢ pod uwage nie tylko fakt mozliwosci przejscia
i przejazdu przez droge wewnetrzng do drogi publicznej, ale réwniez panujgcg jakosc i standardy ruchu pieszych
i pojazdéw na drodze wewnetrznej. W obecnym stanie rzeczy po zakonczeniu realizacji planowanej inwestycji
pogorszg sie warunki bezpieczenstwa uzytkowania z uwagi chociazby na brak odpowiednich parametrow
technicznych pozwalajacych na mijanie sig aut, brak chodnikdéw, brak poboczy czy brak odpowiedniej nawierzchni
drogi. Nalezy w tym miejscu zwréci¢ uwage na dlugo$é dojazdu do drogi publicznej. Z uwagi na brak zgody
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad na wigczenie drogi potozonej na dz. 1903 do drogi krajowej nr 12
komunikacja pieszych i samochodéw musi przebiega¢ w kierunku drogi powiatowej, tj. ulica Lenartowicka. Biorgc pod
uwage, ze droga polozona na dziafce 1903 na odcinku od drogi krajowej nr 12 do ulicy Lenartowickiej liczy ok 1,0 km
przejazd do drogi publicznej moze wynies¢ w przypadku niektorych budynkéw nawet ok. 0,6-0,7 km., co w stosunku
do charakteru drogi i jej parametrow technicznych stanowic¢ bedzie duze utrudnienie.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze droga wewnetrzna polozona na dziatce 1903, AM-25, obreb miasto
Pleszew nie posiada parametrow techniczno - uzytkowych wystarczajgcych do obstuzenia uzytkownikow
19 budynkow mieszkalnych, zatem jak wynika z przeprowadzonej analizy nie jest spetniony wymag art. 61 ust. 1 pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym niemozliwe staje sig okreslenie linii zabudowy i dostepu do drogi dla planowanej
inwestycji, ktora zgodnie z art. 61 ust.1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi
element okreslajacy wymagania dla nowo powstajgcej zabudowy.

Organ rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzit, ze:
1. Dzialki sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej nie sg zabudowane w sposdb pozwalajgcy
na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw iformy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
2. Teren nie ma dostepu do drogi publicznej.
Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze i niele$ne.

ool



5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne] 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 przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze ,prawo wiasnosci nie jest prawem absolutnym i moze doznawaé szeregu
ograniczen, jezeli wynikajg one z przepisow prawa. Podkreslic przy tym nalezy, ze ograniczenia korzystania z
wiasnosci nieruchomosci (...) wynikajg z ustawowych obowigzkéw nalozonych na organy administracji publicznej na
mocy przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wydanego na jej podstawie ww. aktu
wykonawczego (Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia 10 lipca 2018 r. Il SA/Bk
268/18).

Poniewaz przepisy art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowig, ze wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia wszystkich warunkow
wymienionych w tym przepisie, a dla inwestycji objetej wnioskiem warunki art. 61 ust.1 pkt 1 i 2 nie sg spetnione, nie
jest mozliwym ustalenie warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.
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POUCZENIE

Od niniejszej decyzji sluzy prawo odwotania do Samorzgdowege Kolegium Odwotawczego w Kaliszu,
ul. Czestochowska 12, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew w terminie czternastu dni od dnia jej
dorgczenia. (Odwotanie winno by¢ zlozone w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach).

Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, w formie
o$wiadczenia przestanego do tut. urzedu zrzec sie prawa do wniesienia odwolania od wydanej decyzji.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotfania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatgcznikami do decyzji s3:
1. Zatgcznik Nr 1 — cze$¢ opisowa analizy i wynikdw analizy architektoniczno-urbanistycznej;

2. Zalgeznik graficzny nr 1 do analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistycznej — mapa w skali 1:1000 (do
wgladu w wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego, Urzgdu Miasta i Gminy
Pleszew pok. 304).

Otrzymuja:
1. P. Andrzeja Bandzwotek

(2/.ala

Do wiadomosci:
Starostwo Powiatowe w Pleszewie, 63-300 Pleszew, ul. Poznanska 79

(skan decyzji wyslany za posrednictwem ePUAP)

Sporzadzil: Monika Nowacka, 62 742-83-51, e-mail: gp@pleszew.pl
Ogédlna klauzula informacyjna (RODO) zostala przekazana stronom w pismie z dnia 31.01.2021
[ Opracowanie: | magr inz. arch. Judyta Hess
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Zatgcznik nr 1 do decyzji nr 176/2022
znak sprawy GP.6730.240.2021

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie arf. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (L. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

Whnioskodaweca: Pan Andrzej Bandzwotek
Grodzisko 76A

63-300 Pleszew
reprezentowany przez:
Pana Jacka Blaszczyka
ul. ks. Rymarkiewicza 6A

63-220 Kotlin

Rodzaj inwestycji:
wewnetrznej.

Lokalizacja:

teren oznaczony w ewidencji
obreb Pleszew, gmina Pleszew.

budowa 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budowa drogi dojazdowej

gruntow jako dziatka nr 1898, arkusz mapy 25,

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw odrebnych.
Nie stwierdzono niezgodnoéci wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi.

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.
Dziatka nr 1898 o powierzchni 2,0292 ha jest niezabudowana. Stanowi uzytek oznaczony w ewidencji gruntow jako

grunty rolne RV i RIVa.

Analiza spetnienia warunkow okreslonych wart. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 z pézn. zm.):

Co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna ztej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w sposéob pozwalajacy na
okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji  funkcji, parametréw, cech iwskaznikow
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytow iformy architektonicznej obiektow
budowlanych, limii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu.

NIE

Zgodnie z wnioskiem, inwestor przewiduje budowe 19
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych usytuowanych w
glebi dzialki wzdtuz projektowanej drogi wewnetrznej. Na
zadnej z dzialek znajdujgcej sie w obszarze analizowanym nie
wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w postaci
szeregu budynkow mieszkalnych potozonych w glebi dziatek.
W zwigzku z powyzszym niemozliwe jest ustalenie kontynuacji
linii zabudowy. Usytuowanie budynku mieszkalnego poza
istniejacy obowigzujacy linig zabudowy wprowadziloby chaos i
dysharmonie w istniejacej zabudowie, w ktérej budynki
mieszkalne zlokalizowane sg wylacznie bezposrednio przy
istniejacej drodze publicznej. Ponadto wnioskowana dziatka
przylega do dzialkki drogowej, ktora nie ma statusu drogi
publicznej. Poniewaz przepisy art. 61 ust.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia, ze
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku fgcznego spetnienia wszystkich pigciu warunkow
wymienionych wtym przepisie, adla inwestycji objetej
wnioskiem warunek art. 67 ust.7 pkt 1 nie jest spelniony,
nie jest mozliwe ustalenie warunkow zabudowy
dla wnioskowanej inwestyciji.

Whioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 14 ustawy.

NIE
Planowana inwestycja nie ma dostepu do drogi publicznej,
gdyz droga, z ktérej odbywalaby sie obstuga komunikacyjna
(dziatka nr 1903) nie posiada statusu drogi publiczne;.

Istniejgce i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zrealizowania planowanego zamierzenia budowlanego,
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 13 ustawy.

TAK
Sieci: elektroenergetyczna z projektowanego przylacza sieci
elektroenergetycznej - na warunkach okreslonych przez

gestora sieci - zgodnie z treScia o$wiadczenia Energa
Operator z dnia 26.10.2020r., nrEOP 44-; zaopatrzenie
w wodg: z projektowanej sieci wodociggowej, zgoednie z opinig
nr ZW/010/36/20 Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0. z
dnia 16.11.2020 r.; odprowadzanie Sciekow: do
nowoprojektowanej sieci kanalizacji po je] wybudowaniu -
zgodnie  z opinig nr ZW/010/36/20 Przedsiebiorstwa
Komunainego Sp. z 0. 0. z dnia 16.11.2020 .

Whnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o kidrej

TAK




mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o aochronie gruntow rolnych i le$nych
(t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1326), na przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

Teren przeznaczony pod inwestycje nie jest uzytkiem rolnym
klas [-lll, nie jest gruntem lesSnym stanowigcym wtasnos$c
Skarbu Panstwa, nie jest pozostatym gruntem lesnym.

Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odrebnymi.

TAK

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sig¢ w obszarze:

a)w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu,

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

TAK

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie spetnia wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt
1+6 wyzej wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest niemozliwe.

[ Opracowanie: | mgrinz. arch. Judyta Hess
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Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania

osciami
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przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

§ 4 Linia nowe;j
zabudowy
na dziatce:

Zgodnie z wnioskiem, inwestor przewiduje budowe 19 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych usytuowanych w glebi dziatki wzdituz projektowanej drogi wewnetrznej. Na
zadnej z dziatek znajdujgcej sie w obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w postaci szeregu budynkéw mieszkalnych polozonych w gtebi
dziatek. W zwigzku z powyzszym niemozliwe jest ustalenie kontynuacji linii zabudowy.
Usytuowanie budynku mieszkalnego poza istniejacg obowigzujaca linig zabudowy
wprowadzitoby chaos i dysharmonie w istniejacej zabudowie, w ktérej budynki mieszkalne
zlokalizowane sg wytgcznie bezposrednio przy istniejgce] drodze publicznej. Ponadto
wnioskowana dziatka przylega do dzialki drogowej, ktoéra nie ma statusu drogi publicznej. Jak
wynika z powyzszej analizy wnioskowana inwestycja nie spelnia, Zzadnego warunku
opisanego w § 4 ust. 1+4 w/w rozporzadzenia.

Odstegpuje sie od wyznaczenia nowej linii zabudowy, ze wzgledu na nie spetnienie wszystkich
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

§ 5 Wskaznik
wielkosci
powierzchni nowe;j
zabudowy
w stosunku
do powierzchni
dziatki albo terenu:

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu
na obszarze analizowanym, wynosi okolo 14,0% i waha sie w przedziale od 9,5 do 18,0%
(zgodnie z zat. 2 do analizy).

Odstepuje sie od wyznaczenia wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki albo terenu, ze wzgledu na nie spelnienie wszystkich warunkow
okreslonych wart. 61 ust. 1 pkt1+6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

& 6 Szerokosc
elewacji frontowe;j,
znajdujacej sie
od strony frontu
dziatki:

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dzialki
na dziatkach w obszarze analizowanym, wynosi 23,8 m i waha sie w przedziale: dla
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od 15,0 do 23,0 m, dla budynkéw ustugowych od
11,0 od 61,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych do 16,0 m (zgodnie z zat. 2 do
analizy).

Odstepuje sie od wyznaczenia szerokosci elewacii frontowej znajdujgcej sig od strony frontu
dziatki, ze wzgledu na nie spelnienie wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1
pkt 1+6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

§ 7 Wysokos¢
gornej krawedzi
elewacji frontowe;j,
jej gzymsu lub
attyki:

Srednia wysoko$¢ gémej krawedzi elewacji frontowej na obszarze analizowanym wynosi
5,6 m i wystepuje: dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych o dachach skosnych od 3,0
do 4,5 m, dla budynkow ustugowych od 55 do 85 m, dla budynkéw garazowo-
gospodarczych od 3,0 do 3,5 m (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Odstepuje sie od wyznaczenia wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki, ze wzgledu na nie spetnienie wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1
pkt 16 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

§ 8 Geometria
dachu

(kat nachylenia,
wysokosc glownej

kalenicy i uktad
potaci dachowych,
a takze kierunek
gtownej kalenicy
dachu w stosunku
do frontu dziatki):

Na obszarze analizowanym wystepujg dachy ptaskie o kacie nachylenia potaci dachowych
do 12°, oraz dachy dwuspadowe o kacie nachylenia polaci dachowych od 15° do 45°, o
sredniej wysokosci kalenicy rownej 6,7 m, iwystepuje: dla budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych o dachach skosnych od 6,5 do 9,0 m, dla budynkow ustugowych od 5,5 do
9,0 m, dla budynkéw garazowo-gospodarczych od 3,5 do 4,0 m. Na analizowanym obszarze
wystepuje réwnolegle oraz zréznicowane usytuowanie gtéwnej kalenicy budynkow do frontu
dzialki (zgodnie z zat. 2 do analizy).

Odstepuje sie od wyznaczenia geometrii dachu, ze wzgledu na nie speinienie wszystkich
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.).

[ Opracowanie: [ mgrinz. arch. Judyta Hess ]
Kierownik
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