Jaraczewo, dnia 5 lipca 2024 roku
GPN.6730.116.2024.V11
DECYZJA Nr 138/2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Stosownie do przepisow art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz art. 59 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.), W zw. z art. 59
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 10 maja 2024 roku dotyczacego ustalenia warunkow zabudowy
dla zmiany sposobu zagospodarowania terenu inwestycji obejmujacego dziatk¢ oznaczong numerem 605/7,
obrgb ewidencyjny Skrzatusz, gm. Szydtowo, polegajacej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z niezbg¢dna infrastrukturg techniczna,
przy udziale stron postgpowania:

ustalam
dla Wnioskodawcy — , nastepujace warunki
zabudowy:
1. Rodzaj inwestycji — zmiana zagospodarowania terenu inwestycji obejmujgcego dziatke oznaczong

numerem 605/7, obreb ewidencyjny Skrzatusz, gm. Szydtowo, polegajaca na budowie dwoch budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastruktura techniczng.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) realizacja zabudowy w obowiazujacej oraz nieprzekraczalnej linii zabudowy, oznaczonych
w zalagczniku nr 1 do decyzji,

b) powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku od 100,0 m? do 190,0 m?,

c) szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku od 10,0 do 15,0 m,

d) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej od 2,50 do 4,0 m n.p.t.,

e) liczba kondygnacji nadziemnych do 2, dopuszcza si¢ podpiwniczenie budynku,

f) dach nad ww. budynkiem dwuspadowy, o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°, z kalenica
na wysokosci od 8,0 do 9,0 m n.p.t. oraz rownolegta do granicy dziatki oznaczonej jako odcinek
BC w zalgczniku nr 1, dopuszcza si¢ dach ptaski o spadku do 12° nad cze$cig budynku np. garaz,
taras,

g) studnia do poboru wody pitnej:

- liczba: nie wigcej niz 2 szt.,
- glebokos¢ do 30,0 m,
- przepustowo$¢ do 5 m¥dobe,
h) zbiornik bezodptywowy:
- liczba: nie wiecej niz 2 szt.,
- przepustowos$¢ do 10 m®/dobe,
2) warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

a) realizacja i uzytkowanie inwestycji w sposob pozostajacy bez wptywu na parametry wskazujace
na zaliczenie jej do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko,

b) zachowanie jako powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 50% powierzchni dziatki
nr 605/7,

C) inwestycja nie moze prowadzi¢ do zanieczyszczenia wod podziemnych nagromadzonych w ztozu
stanowigcym glowny zbiornik wod podziemnych nr 125 ,,Watcz — Pita”, zwany dalej GZWP,

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzig¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady
Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r.,, poz. 1839 z pdzn. zm.), ostateczng decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: 0S.6220.20.2023.11I z dnia 3 stycznia 2024 r. Wojt
Gminy Szydlowo stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko
dla przedsiewzigcia polegajacego na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z niezbedng infrastrukturg i drogami wewngtrznymi na dziatkach o nr ewid. geod. 386/11, 386/12,
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386/13, 386/14, 386/15, 386/16, 386/17, 387/5, 387/11, 387/12, 387/13, 387/16 obrgb Skrzatusz,
gm. Szydtowo wskazujac jednoczes$nie koniecznosé spetnienia warunkow realizacji 1 eksploatacji
przedsiewzigcia zawartych w ww. decyzji. W wyniku potaczenia dziatek nr: 386/11 — 386/17,
obrgb Skrzatusz powstata dziatka nr 605, =z ktorej na skutek podzialu powstaty
dziatki nr: 605/1 — 605/7, obreb Skrzatusz.

3) warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw — kto w trakcie prowadzenia robot
budowlanych lub ziemnych, odkryl przedmiot, co do ktoérego istnieje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem, jest obowiazany: wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte
przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
niezwlocznie zawiadomic o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Wojta Gminy Szydiowo;

4) warunki ochrony dobr kultury wspotczesnej — nie dotyczy;

5) warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;:

a) woda do celéw bytowych ze studni do poboru wody pitnej (po jednej na kazdej nowopowstatej
dziatce), docelowo z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez gestora sieci; zgodnie
z ustawa Prawo wodne wykonanie urzadzenia wodnego w postaci obiektu stuzacego do ujmowania
wod podziemnych (studni wody pitnej) oraz ustuga wodna obejmujaca pobor wod podziemnych
wymaga pozwolenia wodnoprawnego. Wytaczenie z tego obowiazku dotyczy jedynie urzadzen
wodnych wykonanych do poboru wod podziemnych na potrzeby zwykltego korzystania z uje¢ wod
(stuzacego zaspokojeniu potrzeb wilasnego gospodarstwa domowego lub gospodarstwa rolnego)
0 glebokosci do 30 m i ilo$ci sredniorocznie nieprzekraczajacej 5 m3/ dobe;

b) energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej,

¢) odprowadzenie S$ciekow do zbiornika bezodptywowego, po wybudowaniu sieci kanalizacji
sanitarnej do tej kanalizacji,

d) odprowadzanie odpadéow w ramach gminnego systemu odprowadzania odpadow oraz zgodnie
Z przepisami o odpadach,

e) powierzchniowe odprowadzenie wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki,

f) indywidualny system grzewczy, w tym z wykorzystaniem odnawialnych Zrddet energii, np. pompy
ciepla;

6) warunki obstugi w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna z drogi gminnej nr 131174P (dziatka nr 454) przez dziatke o nr ewid. 605/1
(wspotwlasno$¢ wnioskodawcy),

b) zapewnienie miejsc postojowych dla pojazdow obstugujacych planowang dziatk¢ budowlang
w ilo$ci dwoch na kazdy lokal mieszkalny — w granicach ww. dziatki;

7) wymagania dotyczace ochrony interesow 0sob trzecich:

a) zagospodarowanie dziatki nie moze spowodowa¢ uniemozliwienia lub ograniczenia obecnego
sposobu zagospodarowania terenow sagsiednich, ani prowadzi¢ do zaklocenia wlasciwej pracy
przebiegajacych przez teren inwestycji lub w jego sasiedztwie ew. linii uzbrojenia technicznego
i urzadzen drenarskich, poza uzgodnionymi z zarzadcami sieci i urzgdzen robotami budowlanymi,

b) zagospodarowanie, w tym rowniez zabudowa dziatki, winny uwzgledniaé¢ przepisy odr¢bne dot.
lokalizowania zabudowy na dziatce budowlane;;

8) warunki ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych — nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajace inwestycji, linie zabudowy - oznaczono na urzedowej kopii mapy zasadniczej

w skali 1:500 stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 10 maja 2024 r. wnioskodawca doreczyt wniosek o ustalenie warunkow zabudowy
dla przedmiotowego zamierzenia. Wniosek zostal uzupetniony w dniu 15 maja 2024 r. i zmieniony w dniu
10 czerwca 2024 r. w zakresie rodzaju inwestycji z budowy trzech budynkéow mieszkalnych jednorodzinnych
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz propozycja podziatu nieruchomosci ha budowe dwoch
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng oraz propozycja
podziatu nieruchomosci. W obszarze objetym wnioskiem nie obowigzywal wowczas 1 nie obowigzuje
obecnie zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Nie wystapily okolicznosci stwarzajace
obowiazek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Planowane przedsiewzigcie
nie shuzy realizacji celu publicznego. Wniosek nie obejmuje przedsiewzigcia w obrgbie terenu zamknietego.
Planowana inwestycja stanowi przedsigwzigcie zaliczane, zgodnie z przepisami rozporzadzenia Rady



Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, do moggcych znaczaco oddziatywaé na $srodowisko, dlatego wymagato zatgczenia do wniosku
ostatecznej decyzji 0 srodowiskowych uwarunkowaniach.

W toku postgpowania ustalono i zawiadomiono strony. Stwierdzono, biorgc pod uwage potozenie
inwestycji w odlegtosci 1,1 km od granic najblizszego zespotu przyrodniczo-krajobrazowego oddzielonego
od terenu inwestycji terenami rolniczymi, ze nie ma przestanek pozwalajacych na domniemanie
potencjalnego znaczgcego oddzialywania inwestycji na zespdt przyrodniczo-krajobrazowy, totez nie
zastosowano dziatan polegajacych na uzyskaniu wtym zakresie stanowiska Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu. Rozpatrzenie wniosku bylo mozliwe, poniewaz wniosek byt kompletny.
Strony mialy mozliwo$¢ zapoznania si¢ zzamierzeniem, sklada¢ ewentualne dowody i wyjasnienia
W sprawie.

Projekt decyzji zostat opracowany przez urbaniste Magdalene Kalinowska wpisang na liste cztonkow
Zachodniej Okregowej Izby Urbanistow pod nr Z-383, ktéra czyni zado$¢ wymaganiom art. 60 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W toku postgpowania przeprowadzono analiz¢
urbanistyczng i stwierdzono, ze odpowiednio do zakresu planowanej inwestycji spetnione sa warunki,
o ktorych mowa w przepisach art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Dowodem w tym zakresie jest ww. analiza, ktorej wyniki stanowig zaltgczniki nr 2 i 3 do
niniejszej decyzji. Decyzja wymagata uzgodnienia z/ze:

1) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - pod wzglgdem wymagan
higienicznych i zdrowotnych; uzgodniono postanowieniem znak: ON-NS.9011.8.174.2024
z dnia 10 czerwca 2024 r., po zmianie wniosku przekazano nowy projekt decyzji do
ponownego uzgodnienia - uzgodniono postanowieniem znak: ON-NS.9011.8.187.2024
z dnia 21 czerwca 2024 r.

2) Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego — jako organem administracji geologicznej —
W odniesieniu do ztoza wod podziemnych (GZWP); uzgodniono milczaco - uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy
w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie, po zmianie wniosku
przekazano nowy projekt decyzji do ponownego uzgodnienia; uzgodniono milczaco -
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie.

3) Starosta Pilskim — jako organem ochrony gruntow rolnych — w odniesieniu
do nieruchomosci wykorzystywanej na cele rolne i lesne; uzgodniono postanowieniem znak:
WGK.6124.268.2024.1V.3 z dnia 7 czerwca 2024 r., po zmianie wniosku przekazano nowy
projekt decyzji do ponownego uzgodnienia — uzgodniono postanowieniem znak:
WGK.6124.296.2024.1V.3 z dnia 21 czerwca 2024 r.

4) Zarzadca drogi gminnej — Wojtem Gminy Szydtowo — w zakresie dostgpu do drogi
publicznej; uzgodniono bez uwag.

5) Dyrektorem Zarzadu Zlewni PGW Wody Polskie w Pile — jako organem melioracji wodnych
— W odniesieniu do nieruchomoséci wykorzystywanej na cele rolne i le$ne; uzgodniono
postanowieniem znak: DP.ZPU.521.1052.2024.MSD z dnia 14 czerwca 2024 r., po zmianie
wniosku przekazano nowy projekt decyzji do ponownego uzgodnienia — uzgodniono
postanowieniem znak: DP.ZPU.521.1155.2024.MSD z dnia 19 czerwca 2024 r.

Uzgodnien tych nalezato dokona¢ na podstawie przepisow art. 53 ust. 4 pkt: 2a, 5, 6, 9 i 11 lit. a oraz
art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Inne uzgodnienia nie byty konieczne,
z uwagi na brak przestanek do ich dokonania w ww. przepisach art. 53 ust. 4 oraz art. 60 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Poza tym:

- planowana budowa zapewnia spelnienie warunku kontynuacji cech ifunkcji zabudowy

Z terenow przyleglych;

- dziatka ma zapewniony dojazd do drogi publicznej — gminnej nr 131174P (dziatka nr 454) przez
dziatke o nr 605/1 (wspotwlasnos¢ wnioskodawcy);

- istniejaca i1 projektowana infrastruktura techniczna jest wystarczajaca dla przedmiotowego
przedsiewzigcia;

- na terenie inwestycji nie wystepuja grunty rolne klas I-III (wystepuja grunty rolne - orne klasy
IVa iV) oraz grunty lesne, nie nastgpi wigc ich przeznaczenie na cele nierolnicze i nieles$ne,

a zatem planowana inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych

na cele nierolnicze 1 nielesne;



- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
W s$wietle wszelkich powyzszych okolicznosci rozstrzygnigto jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob

trzecich.
Od decyzji niniejszej stronie przyshuguje prawo do wniesienia odwotania za posrednictwem Wojta Gminy
Szydtowo do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Pile w terminie czternastu dni od daty
dorgczenia decyzji. Strona ma rdéwniez prawo do zlozenia o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwotania w ww. terminie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze
stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomaocna.

Podmiot, ktory wystapit 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 si¢ bez rozpoznania.

Zalaczniki:

1) zalacznik nr 1 - wtoérnik 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:

1) Wnioskodawca —

2) Strony postgpowania wg rozdzielnika;
3) UG Szydiowo a/a.



