OBWIESZCZENIE

Na podstawie: art. 49 i art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2024 r. poz.572) oraz art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.), Urzad Gminy Szydlowo podaje do publicznej wiadomosci
tre$¢ decyzji o warunkach zabudowy:

Jaraczewo, dnia 14 czerwca 2024 roku

wWOJT
GMINY SZYDLOWO
GPN.6730.58.2024.V1I
DECYZJA Nr 125/2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Stosownie do przepisow art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572; zwanej dalej k.p.a.) oraz art. 59 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.; zwanej dalej
u.p.z.p.), w zwiagzku z art. 59 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

1) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 lutego 2024 r. ztozonego przez Pana Krzysztofa Welenca zam. Krepsko 14,
64-930 Krepsko,

2) po przeprowadzeniu analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a i 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2023 r., poz. 977 z pézn. zm.; zwanej dalej u.p.z.p.) oraz
analizy wynikajacej z Rozporzgdzenia 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),

3) po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji nie spetnia tacznie wymogoéw art. 61 ust. 1, pkt 1, 2,3, 4,516
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

odmawiam
ustalenia warunkow zabudowy:

dla budowy czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na terenie dzialki o nr 37/4 polozonej
w obrebie ewidencyjnym Krepsko, gmina Szydlowo.

Uzasadnienie

Dnia 21 lutego 2024 r. do Wéjta Gminy Szydtowo wptynat wniosek ztozony przez Pana Krzysztofa
Welenca w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku czterech
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na terenie dziatki o nr 37/4 polozonej w obregbie ewidencyjnym
Krepsko, gmina Szydtowo.

Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej strony postgpowania zostaly zawiadomione
0 wszczeciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej
dziatki, pismem z dnia 25 kwietnia 2024 r.

Akta sprawy zostaly przekazane urbaniscie.
Nastepnie zwazono, co nastepuje.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym waznym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy. Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 u.p.z.p., wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkow zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 U.p.z.p. stosuje si¢ odpowiednio.



W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza
wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la u.p.z.p., na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany. Granice obszaru analizowanego
wyznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 stanowiacej cze$¢ graficzng niniejszej analizy
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu (ok. 39,0 m), jednak nie mniejszej niz 50,0 m,
tj. 120,0 m i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te¢ cze$¢ granicy dziatki budowlane;j,
ktora przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke.
W przedmiotowej sprawie frontem dziatki jest granica — odcinek CD oznaczony na zalaczniku graficznym do
niniejszej decyzji. Przyjety obszar analizowany jest wystarczajacy dla wiasciwego okre$lenia funkcji i cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz stanowi spojno$¢ urbanistyczng planowanej inwestycji z obiektami
budowlanymi juz istniejgcymi w sgsiedztwie. Przyjety obszar analizowany jest wystarczajacy dla ustalenia, czy na
dziatkach sasiednich znajduje si¢ zabudowa pozwalajaca ustali¢ warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji
oraz do zbadania warunku art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w zakresie przestanki tzw. ,,dobrego sasiedztwa”. Jak
wynika z powyzszych ustalen, wyznaczony obszar analizowany w peini obrazuje specyfike zagospodarowania
przestrzennego w tym migjscu i na jego podstawie mozna ustali¢, czy zachodzi spdjnos¢ urbanistyczna
planowanej inwestycji z obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz zadna
dziatka znajdujaca si¢ w granicach obszaru analizowanego nie jest zabudowana. Najblizsza zabudowa
zlokalizowana jest w odlegtosci ponad 160,0 m i jest to zabudowa zagrodowa, ktora nie jest podstawg do ustalenia
warunkow zabudowy dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Kolejne zabudowania zlokalizowane sg
w odlegltosci ponad 250 m — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dzialce o nr 29 obreb ewidencyjny
Krepsko, gm. Szydlowo. Z uwagi na fakt, ze wskazana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna znajduje si¢
w znacznej odlegto$ci od przedmiotowego terenu, zwrdécona tylem do niego organ uznat, Ze poszerzenie obszaru
analizowanego jedynie w celu ,,ztapania” zabudowy o takiej samej funkcji jak wnioskowana jest niedopuszczalne.
Ponadto jak wyraznie i bezsprzecznie wynika z analizy obszaru w szerszym zakresie, dzialka o nr 29 obre¢b
ewidencyjny Krepsko, gm. Szydlowo tworzy spdjna jednostke funkcjonalng z innymi dziatkami zlokalizowanymi
wzdtuz drogi o nr dziatki 83 obreb ewidencyjny Krepsko, gm. Szydtowo nie z przedmiotowym terenem.

Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od lacznego spelnienia wszystkich
warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 1-6.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 61 wust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetienia nastgpujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajagce dla
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz
z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

i

Przywotany wyzej przepis dokladnie okres§la przestanki uzalezniajace wydanie pozytywnej decyzji
w zakresie ustalenia warunkéw zabudowy. Przepis ten nie pozostawia watpliwosci, ze obowigzek spelnienia tych
przestanek w odniesieniu do nowej zabudowy, obejmuje koniecznos$¢ ich kumulatywnego wypetnienia. Brak
zrealizowania ktorejkolwiek przestanki musi skutkowaé odmowa wydania warunkow zabudowy (wyrok WSA
w Gorzowie WIkp. z dnia 26 czerwca 2013 r. sygn. akt |1 SA/Go 373/13).



Po przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego, ustalono, iz nie sg
tacznie spelnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Warunek art. 61, ust. 1 pkt 1, ktory brzmi nastepujaco ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu” nie zostal spelniony w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy.

W obszarze analizowanym brak jest jakiejkolwiek zabudowanej dziatki dostepnej z tej samej drogi
publicznej, brak jest wigc budynkow, ktére moglyby by¢ podstawg do ustalenia parametrow planowanych
czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, zgodnie z wnioskiem.

Na podstawie przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzi¢ nalezy, ze nie zachodzi mozliwo$¢
ustalenia warunkow zabudowy dla realizacji czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.

Zasada ,,dobrego sgsiedztwa” wymaga dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych przez zastany
w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze do cech o charakterze urbanistycznym
(zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym (uksztattowania) obiektéw. Wyznacznikiem spetnienia
ustawowego wymogu sg zatem faktyczne warunki panujace do tej pory na konkretnym obszarze. Na
analizowanym terenie zadna dzialka dostgpna z tej samej drogi publicznej, znajdujaca si¢ w granicach obszaru
analizowanego nie jest zabudowana, zatem przedmiotowy teren rowniez nie powinien zosta¢ zabudowany.

Ponownie, z petng stanowczos$cig stwierdzi¢ nalezy, iz ustalenie decyzji w zakresie o jaki wnioskuje
Inwestor nie jest mozliwa, poniewaz nie spetnia kontynuacji funkcji zabudowy oraz warunkéw tzw. dobrego
sgsiedztwa okre§lonego w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pozn. zm.). Inwestycja w proponowanym zakresie nie jest
mozliwa do pogodzenia z aktualnym zagospodarowaniem w obszarze analizowanym, co Organ wyczerpujgco
wykazat.

W zwiagzku z powyzszym uzna¢ nalezy, ze projektowana inwestycja nie stanowi kontynuacji funkcji, cech
i parametrow, a dopuszczenie realizacji czterech budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych wprowadzitoby
dysharmoni¢ w istniejacym tadzie przestrzennym.

Warunek art. 61, ust. 1 pkt 2, ktoéry brzmi nast¢pujgco: ,,teren ma dostep do drogi publicznej” zostal
spelniony. Wnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, drogi krajowej Nr 11 (dz. nr 281).

Warunek art. 61, ust. 1 pkt 3, ktory brzmi nast¢pujgco: ,.istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu,
z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego” nie zostal spelniony.

W aktach sprawy znajduje si¢ pismo od ENEA Operator Sp. z 0. 0. z dnia 30 listopada 2023 r., ktore
dotyczy ,,wniosku o okreslenie warunkow przylaczenia do sieci ENEA Operator Sp. z o. o. obiektu dzialka
zlokalizowanego w miejscowosci Krepsko dz. nr 37/4” — pismo z dnia 30 listopada 2023 r.
Po przeanalizowaniu tresci pisma wskaza¢ nalezy, iz Inwestor nie dotaczyl do wniosku zapewnienia dostawy
energii elektrycznej dla wnioskowanej inwestycji — budowy czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
na terenie czeSci dziatki o nr 37/4 polozonych w obrgbie ewidencyjnym Krepsko, gmina Szydlowo. Zamiast
pisma zapewniajacego dostawe energii elektrycznej dla budowy czterech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na terenie czg¢éci dziatki o nr 37/4 potozonych w obrebie ewidencyjnym Kregpsko, gmina
Szydlowo zostalo dotgczone pismo zapewniajace mozliwos$¢ przylaczenia do sieci ENEA Operator Sp. z o. o.
,.wnioskowanego obiektu”, przy czym wnioskowanym obiektem jest ,,dziatka”. Nie pozostawia watpliwosci fakt,
ze cztery budynki mieszkalne jednorodzinne to inwestycja o catkowicie odmiennych wymaganiach w zakresie
dostawy energii elektrycznej w poréwnaniu z ,,dziatka”. W zwiazku z faktem, iz Inwestor nie wykazat w kwestii
dostawy energii elektrycznej zadnego aktualnego zapewnienia dla planowanych czterech budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, uzna¢ nalezy, iz na tym etapie nie ma mozliwosci podlaczenia planowanej inwestycji do sieci
elektroenergetycznej.

Warunek art. 61, ust. 1 pkt 4, ktoéry brzmi nastepujaco: ,.teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planow, ktoére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust.
17 zostal spelniony.

Warunek art. 61, ust. 1 pkt 5, ktory brzmi nastepujaco: ,,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”
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zostal spelniony.

Warunek art. 61, ust. 1 pkt 6, ktéry brzmi nastgpujaco: ,,teren objety wnioskiem nie znajduje si¢ na
obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz.
595), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art. 53 ust. Se pkt 2 ani strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu” uznaje si¢ za spelniony.

Z uwagi na negatywne rozstrzygnigcie w niniejszej sprawie odstgpiono od uzgadniania projektu decyzji
z Organami.

Po przeanalizowaniu sprawy stwierdza si¢, ze planowana inwestycja nie spelnia lgcznie wszystkich
wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1-6 u.p.z.p. oraz tadu przestrzennego wskazanego w art. 1 ust. 2 pkt 1. przedmiotowej
ustawy, zatem nie jest mozliwe pozytywne rozstrzygnigcie sprawy.

Biorac pod uwage ww. fakty oraz dowody, na ktérych organ si¢ opart (tj. wszystkie dokumenty, ktore
zebrano w postepowaniu) nie znaleziono podstaw do pozytywnego rozpatrzenia wniosku i orzeczono jak
w sentencji.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez urbanist¢ Magdalen¢ Kalinowska wpisana na list¢ cztonkéw
Zachodniej Okregowej I1zby Urbanistow pod nr Z-383.

Zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a. w dniu 25 kwietnia 2024 r. zawiadomiono strony o zakonczeniu postepowania
dowodowego 1 mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowoddéw i materialdw oraz zgltoszonych zadan.
We wskazanym terminie, zadna ze stron nie wniosla zastrzezen do przedmiotowej sprawy.

Wobec powyzszego uwzgledniajgc stan faktyczny i prawny nalezato orzec jak w sentencji decyzji.
POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnief osob trzecich.
Od decyzji niniejszej stronie przystuguje prawo do wniesienia odwotania za posrednictwem Wojta Gminy
Szydlowo do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Pile w terminie czternastu dni od daty dorgczenia
decyzji. Strona ma réwniez prawo do ztoZenia o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
w ww. terminie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem, ma prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej
za zwloke w wydaniu niniejszej decyzji, do Wojewody Wielkopolskiego za posrednictwem Wojta Gminy
Szydtowo, w terminie 14 dni od dnia doreczenia niniejszej decyzji. Zadanie wniesione po terminie pozostawia sie
bez rozpoznania.

Z up. Wijta

Kierownik Referatu

Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci
-/ Malgorzata Wieczorek

Zalaczniki:
1) zalacznik nr 1 - wtornik mapy zasadniczej w skali 1:500 z ustaleniami graficznymi;

2) zalacznik nr 2 - wyniki analizy cze$¢ tekstowa;
3) zalacznik nr 3 - wyniki analizy cze$¢ graficzna.

Otrzymuja (z prosba niezwlocznej publikacji):

1) UG w/m - tablica ogtoszen Urzgdu Gminy w Szydtowie,
2) Sotectwo - tablica ogloszen sotectwa Krepsko,

3) UG w/m - BIP Urzgdu Gminy Szydtowo,

4) UG Szydtowo a/a



