Urzad Miejski w Sremie, ul. Plac 20 Pazdziernika 1, 63-100 Srem
tel. 61 28 35 225 urzad@srem.pl ?

Burmistrz Sremu s
ul. Plac 20 Pazdziernika 1 S E M
63 — 100 Srem
Srem, 04 lutego 2026 r.

PPSPP.6730.68.2025.GMON

Obwieszczenie
o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy

Podaje! do publicznej wiadomosci informacje, ze 3 lutego 2026 .
wydatem decyzje nr 10/2026 o warunkach zabudowy na rzecz osoby
fizycznej dla inwestycji polegajacej na budowie 20 budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych wolno stojgcych i drogi wewnetrznej na terenie dziatki
o nr ewid. 18/19, obreb Kaleje, ktéra poprzedzona byta decyzjg
o srodowiskowych uwarunkowaniach z 19 lutego 2025 r. znak
PPS0S.6220.21.2024.BM.

Z decyzjg mozna zapoznac sie w Biuletynie Informacji Publicznej
Urzedu Miejskiego w Sremie (https://bip.srem.pl/public/?id=233249)
a z decyzjg oraz dokumentacja sprawy w Urzedzie Miejskim w Sremie,
ul. Plac 20 Pazdziernika 1, biuro nr 34, w godzinach od 7:00 do 15:00.

Grzegorz Wisniewski

Burmistrz Sremu

Wywieszono: 05.02.2026 r.
Zdjeto: ......... 02.2026'r.

! Podstawa prawna: art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940,
22025 r. poz. 527, 680, 1668, 1847,z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r.

poz. 24).
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Burmistrz Sremu
ul. Plac 20 Pazdziernika 1
63-100 Srem
Srem, 3 lutego 2026 r.

PPSPP.6730.68.2025.GMON

Decyzja nr 10/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 w zwigzku z art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527,
680, 1668 i 1847,z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 24), zwanej dalej
u.p.z.p., oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), zwanej dalej
k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku ztozonego 28.03.2025 r. i zmienionego
20.11.2025 ., przez:

Osobe fizyczng

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia: ,,budowa
20 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych, drég
wewnetrznych” na terenie dziatki o nr ewid. 18/19, obreb Kaleje,

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Opis inwestycji:

1) rodzaj: 20 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojgcych,
droga wewnetrzna;

2) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 18/19, obreb Kaleje, zgodnie z liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji wyznaczonymi na mapie,
stanowigcej zatacznik nr 1 do decyzji;

3) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: mieszkaniowa,
komunikacja.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajgce z przepisow odrebnych w zakresie:

1) warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) linie zabudowy: nieprzekraczalne, okreslone w zatgczniku nr 1 do
decyzji, oznaczajace linie wyznaczajgce najmniejsze odlegtosci,

w ktorych mogg by¢ zlokalizowane zewnetrzne krawedzie scian

zewnetrznych budynkéw, wyznaczone w odlegtosci 6,0 m od granicy
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z planowang drogg wewnetrzng na dziatce o nr ewid. 18/18, obreb
Kaleje, oraz w odlegtosci 6,0 m od planowanych drég wewnetrznych
na terenie inwestycji, przy czym:

— okapy i gzymsy, mogg wykraczaé przed nieprzekraczalne linie
zabudowy o nie wiecej niz 0,8 m,

— czesci budynku takie, jak: balkony, galerie, wykusze i ich zadaszenia
wytgcznie na kondygnacjach wyzszych niz parter, mogg wykraczac
przed nieprzekraczalne linie zabudowy o nie wiecej niz 1,5 m,

— zadaszenia wejsciowe, mogg wykraczac przed nieprzekraczalne linie
zabudowy o nie wiecej niz 1,5 m,

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,19,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy: od 0,14 do 0,19,

d) udziat powierzchni zabudowy: od 0,11 do 0,14,

e) szerokos¢ elewacji frontowej budynkédw mierzona od frontow

terenow: A, B, Ci D, oznaczonych w zataczniku nr 1 do decyzji:
od 11,7 mdo 13,4 m,

f) wysokos¢ zabudowy: od 6,0 mdo 7,5 m,

g) geometria dachu:

— rodzaj dachu: dwuspadowy,

— ukfad gtéwnych potaci dachu: symetryczny,

— kat nachylenia: od 30° do 40°,

— kierunek gtéwnej kalenicy: réwnolegty w stosunku do wyznaczonych
na terenach: A, B, Ci D frontéw terendw, oznaczonych w zatgczniku
nr 1 do decyzji,

h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,75,

i) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: nie mniejsza niz
1000 m?,

j) parametry wewnetrznego uktadu komunikacyjnego: drogi o szerokosci
nie mniejszej niz 10,0 m z poszerzeniami na trdjkaty widocznosci,

z placami do zawracania samochodéw o wymiarach nie mniejszych niz
15,0 mx 15,0 m;

2) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne;j:

a) uwzglednienie ograniczen wynikajgcych z potozenia dziatki na terenie
Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 150 — Pradolina Warszawa-
Berlin,

b) uwzglednienie istotnych warunkéw korzystania ze srodowiska w fazie
realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia
ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych
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wartosci przyrodniczych, zasobdw naturalnych i zabytkéw,
ograniczenia ucigzliwosci dla terenéw sgsiednich oraz unikania,
zapobiegania i ograniczania oddziatywania przedsiewziecia na
$rodowisko okreélonych w decyzji Burmistrza Sremu znak
PPS0S$.6220.21.2024.BM z 19.02.2025 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie
57 budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych z infrastrukturg
techniczng na terenie dziatki o nr ewid. 18/15%, obreb Kaleje,
w ramach ktorej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko dla planowego przedsiewziecia;

3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) sposodb zaopatrzenia w wode: sie¢ wodociggowa (umowa o wspdtpracy
zawarta ze Sremskimi Wodociggami Sp. z 0.0. z 05.03.2025 r.),

b) sposéb zaopatrzenia w energie elektryczna: sie¢ elektroenergetyczna
(oswiadczenie ENEA Operator Sp. z 0.0.z31.01.2025r.),

c) sposdb zaopatrzenia w energie cieplna: zgodnie z przepisami
odrebnymi,

d) odprowadzanie sciekdow bytowych: sieé kanalizacji sanitarnej,

z dopuszczeniem do czasu jej realizacji, korzystania z bezodptywowych
zbiornikdw na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m? kazdy lub
przydomowych oczyszczalni $ciekdw o wydajnosci do 7,5 m® na dobe
kazda (opinia Sremskich Wodociagéw Sp. z 0.0. z 24.02.2025 r.),

e) nalezy uwzgledni¢ ograniczenia wynikajgce z wystepowania uzbrojenia
technicznego, uzyskac stosowne oswiadczenia i warunki od
wiasciwych jednostek oraz wykonac inwestycje w sposdb
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen,

f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi,

g) dostep do drogi publicznej (gminnej) — ul. Grobelka (dziatka o nr ewid.
22/1, obreb Kaleje): bezposredni poprzez planowany zjazd lub
posredni, dla terenu oznaczonego symbolem A na zatgczniku nr 1 do
decyzji, poprzez droge wewnetrzng wyznaczong na terenie dziatki o nr
ewid. 18/18, obreb Kaleje,

h) liczba miejsc do parkowania: nie mniejsza niz dwa na lokal mieszkalny,
zlokalizowane na terenie inwestycji, z wytgczeniem drog
wewnetrznych;

4) wymagan dotyczgcych ochrony intereséw osdb trzecich:

! Dziatka o nr ewid. 18/19, obreb Kaleje, powstata w wyniku podziatu
dziatki o nr ewid. 18/15, obreb Kaleje.
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a) warunki ochrony przed pozbawieniem:

— dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tacznosci —
inwestycja nie moze pozbawia¢ dostepu do drogi publicznej, ani
mozliwosci korzystania z: wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze srodkow tgcznosci osoby trzecie,

— dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi — inwestycja i sposdb zagospodarowania dziatki powinny
spetnia¢ wymogi zawarte w przepisach techniczno — budowlanych,

a jednoczesnie na etapie opracowania projektu budowlanego nalezy
uwzgledni¢ wymagania w zakresie ochrony uzasadnionych
interesdw osdb trzecich,

b) warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie; a takze
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby — zgodnie z przepisami
z zakresu ochrony Srodowiska nalezy podjgé dziatania majgce na celu
zapobieganie ewentualnym negatywnym oddziatywaniom na
sSrodowisko.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczone na mapie zasadniczej

w skali 1:1000.

Uzasadnienie

Whniosek o ustalenie warunkow zabudowy zostat ztozony 28.03.2025 r.,
a wiec po dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688 iz 2024 r. poz. 1824) oraz po dniu wejscia w zycie
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1116).

Okolicznos¢ ta miata donioste znaczenie prawne, bowiem
w analizowanej sprawie zastosowanie znalazty nastepujgce przepisy:

1) art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw: do spraw dotyczacych (...) wydania decyzji o warunkach zabudowy,
wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty
mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy w danej gminie:
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a) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy
zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;
b) nie stosuje sie przepisdw art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy
zmienianej w art. 1;
2) rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Warto dodac, ze zasada dotyczaca terminu wygasniecia decyzji
o warunkach zabudowy (art. 64c u.p.z.p.) nie dotyczy decyzji, ktdre staty sie
prawomocne przed 1 stycznia 2026 r., a takze decyzji wydanych w sprawach
wszczetych przed dniem 16 pazdziernika 2025 r. [art. 62 ustawy z dnia
5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1668)].

Stosownie do art. 4 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu dla lokalizacji inwestycji
innych niz celu publicznego nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

W mysl art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkdw zabudowy. Przepis
art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 u.p.z.p. decyzje o warunkach zabudowy wydaje
(...) wéjt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu z organami,
o ktorych mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji
wymaganych przepisami odrebnymi.

Stosownie do art. 104 § 1i § 2 k.p.a. organ administracji publicznej
zatatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowig
inaczej. Decyzje rozstrzygajg sprawe co do jej istoty w catosci lub w czesci
albo w inny sposéb konczg sprawe w danej instancji.

Do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy Wnioskodawca zatgczyt
charakterystyke zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia
i gabarytow projektowanego obiektu budowlanego oraz powierzchni terenu
podlegajacej przeksztatceniu, przedstawiong w formie opisowej i graficznej,
ktora znajduje sie w aktach sprawy. Tres¢ wniosku oraz zatgcznik graficzny do
whniosku sg ze sobg spdjne.
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W czesci graficznej Wnioskodawca wskazat rdwniez obszar, na ktdry
planowana inwestycja bedzie oddziatywac. Wniosek zatem byt kompletny.

Planowana inwestycja polega na budowie 20 budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych wolno stojgcych i drég wewnetrznych na terenie dziatki o nr
ewid. 18/9, obreb Kaleje. Teren objety wnioskiem jest zlokalizowany
w miejscowosci Kaleje, na obrzezach wsi.

Charakterystyka planowanej inwestycji na podstawie wniosku:

1) udziat powierzchni zabudowy: od 0,07 do 0,10,

2) udziat powierzchni biologicznie czynnej: od 0,40 do 0,75,

3) szerokosc¢ elewacji frontowej: od 9,4 m do 14,2 m,

4) liczba kondygnacji nadziemnych: od 1 do 2,

5) wysokos$¢ zabudowy: od 7,5 m do 8,5 m,

6) kat nachylenia dachu: od 30° do 35°,

7) rodzaj dachu: dwuspadowy, wielospadowy, réwnolegty lub
prostopadty.

Przedmiotowy teren — dziatka o nr ewid. 18/9, obreb Kaleje,
o powierzchni 27411 m?, zgodnie z prowadzong przez Staroste Sremskiego
ewidencjg gruntéw i budynkow, stanowi tgki trwate LIV, grunty orne RV
i grunty pod rowami W. Front terenu objetego wnioskiem o szerokosci
22,0 m, to czes¢ przylegajaca do drogi gminnej — ul. Grobelka (dziatki o nr
ewid. 22/1, obreb Kaleje). Teren objety wnioskiem od strony wschodniej
graniczy z drogg i niezabudowanymi terenami rolniczymi, od strony
potnocnej z projektowang drogg wewnetrzng oraz z terenem przeznaczonym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
siedliskowg i mieszkaniowg jednorodzinng (dla terenu zostaty wydane
decyzje o pozwoleniu na budowe zespotu budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych), od strony zachodniej graniczy z lasem, a od strony
potudniowej graniczy z niezabudowanymi terenami rolniczymi.

Dla terenu projektowanej inwestycji nie zostat uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego oraz plan ogélny gminy ani nie
zostata podjeta uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
przeprowadzone zostaty analizy: warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych, oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji. Analizy znajdujg sie w aktach sprawy.
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Zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p. sporzadzenie projektu decyzji
o warunkéw zabudowy powierzono osobie spetniajgcej warunki okreslone
w art. 5 pkt 4. Projekt decyzji znajduje sie w aktach sprawy.

W decyzji nie ustalono warunkéw i szczegétowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepiséw
odrebnych —w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspodtczesnej, a zwigzanych z:

1) wystepowaniem zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb
eksploatacji tych zt6z;

2) ochrong wad, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolnej;

3) potrzebami w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich
skutkom;

4) ograniczeniami wynikajgcymi z ustalenia w trybie przepisdw ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960 i 1535)
warunkéw korzystania z wdd regionu wodnego i zlewni oraz ustanowienia
stref ochronnych ujeé¢ wadd, a takze obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd
Srodladowych,

5) ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu terenu
wynikajacych z lokalizacji terenu w strefie ochrony konserwatorskiej lub
wykonywaniem robét budowlanych w budynku wpisanym do rejestru lub
gminnej ewidencji zabytkow,

poniewaz nie wynikaty z nich zadne nakazy, zakazy i ograniczenia
w zagospodarowaniu przedmiotowego terenu.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw, o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1
u.p.z.p., @ mianowicie:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej rozumiany jako bezposredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j;
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3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego, przy czym warunek uznaje sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej 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 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
o ktorym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 u.p.z.p.,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do art. 61 ust. 5a u.p.z.p. Burmistrz Sremu wyznaczyt wokét
dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktoérych
mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p., zwang dalej analiza.

Front terenu objetego wnioskiem przylega do drogi publicznej (gminnej)
— ul. Grobelka (dziatki o nr ewid. 22/1, obreb Kaleje) i wynosi 22,0 m.
Trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 66,0 m,
czyli nie mniej niz 50 m.

Granice obszaru analizowanego wyznaczone zostaty w nastepujacy
sposob: w odlegtosci wynoszacej 66,0 m, wokdt terenu objetego wnioskiem,
spetniajgc tym samym wymog, o ktérym mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.,

a nastepnie rozszerzone o ca 30 m w kierunku pétnocnym, z uwagi na
wystepowanie zabudowy mieszkaniowej, ktéra stanowi cato$¢ urbanistyczng
z terenami znajdujgcymi sie w obszarze analizowanym wyznaczonym

w sposob standardowy. Sposdb wyznaczenia granic obszaru analizowanego
zostat przedstawiony w czesci graficznej analizy funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu, stanowigcej zatacznik nr 2 do decyzji.
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Wyznaczanie granic obszaru analizowanego ponad minimalne rozmiary
stuzy ustawowemu wymogowi zachowania tadu przestrzennego w ramach
dajacej sie wyodrebnié, zwartej jednostki terenowej urbanistyczno —
architektonicznej na danym obszarze. Zatem tak wyznaczona wielkos¢
obszaru analizowanego stafa sie wystarczajaca dla zados¢uczynienia
ustawowemu wymogowi zachowania tadu przestrzennego i tej zasadzie
stuzy.

W przypadku, gdy granica obszaru analizowanego przecieta dziatke
ewidencyjng dziatka ta zostata w catosci ujeta w obszarze analizowanym.

W tak wyznaczonym obszarze analizowanym znajdujg sie dziatki
zabudowane, ktére pozwolity na ustalenie wymagan dla nowej zabudowy,
zgodnie z zasadg okre$long w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

Analiza dokonana w trakcie prowadzonego postepowania potwierdzita,
ze zostaty one spetnione, bowiem:

1) spetniony —zabudowa dziatek sgsiednich, ktére wraz z terenem
planowanej inwestycji tworzg urbanistyczng catos¢ (dziatki o nr ewid.: 18/16,
18/17i 19, obreb Kaleje), pozwala na okreslenie wymagan dla nowej
zabudowy pod wzgledem kontynuacji funkcji oraz parametrow i cech
zabudowy;

2) spetniony —teren dziatki objetej wnioskiem ma zapewniony
bezposredni dostep do drogi gminnej — ul. Grobelka (dziatki o nr ewid. 22/1,
obreb Kaleje) lub posredni dla czesci terenu, jednak dla nowo wydzielanych
dziatek budowlanych dostep zostanie zapewniony w sposdb posredni, za
pomocg projektowanych drog wewnetrznych, poprzez jeden zjazd z drogi
gminnej;

3) spetniony — projektowane (sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji
sanitarnej albo rozwigzania indywidualne i sie¢ elektroenergetyczna)
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) spetniony — teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,
bowiem inwestycja planowana jest na dziatkach, ktdra zgodnie z ewidencja
gruntéw i budynkéw prowadzona przez Staroste Sremskiego, stanowi faki
trwate LIV, grunty orne RV, grunty pod rowami W, ktére nie wymagajg
uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne;

5) spetniony — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
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6) spetniony —zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) objetym zakazem wznoszenia i utrzymywania obiektow
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi zwigzanym
z lokalizacjg sieci przesytowej,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W zwigzku z tym, ze sgsiednie dziatki dostepne z tej samej drogi
publicznej, potozone w granicach obszaru analizowanego, zabudowane sg
w sposOb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkgcji, ale takze parametrow cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektu oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
poczynione zostaty ustalenia dotyczgce:

1) linii zabudowy;

2) maksymalnej intensywnosci zabudowy;

3) minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy;
4) udziatu powierzchni zabudowy;

5) szerokosci elewacji frontowej;

6) wysokosci zabudowy;

7) geometrii dachu w zakresie kata nachylenia i rodzaju dachu,

8) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j;

9) minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Powyzsze ustalenia znalazty odzwierciedlenie w czesci tekstowe;j
analizy, stanowigcej zatgcznik nr 2 do decyzji.

Planowana inwestycja (zabudowa mieszkaniowa) stanowi kontynuacje
funkcji mieszkaniowej wystepujacej oraz zaprojektowanej w analizowanym
obszarze oraz nie koliduje z terenami rolniczymi i lesSnymi wystepujgcymi
w analizowanym obszarze.

Podstawag ustalen zawartych w niniejszej decyzji jest rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zwane dalej rozporzadzeniem.

Stosownie do § 2 ust. 2 i 3 rozporzadzenia ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu okresla sie na
podstawie istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.
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Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa

i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
okreslonej we wniosku, ustalenia, okresla sie na podstawie zabudowy

i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze
analizowanym.

W przedmiotowej sprawie w obszarze analizowanym wystepuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, dlatego ustalenia dotyczgce nowej
zabudowy zostaty okreslone na podstawie istniejgcej zabudowy o takiej
samej funkgcji, jak wnioskowana.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia linie zabudowy na terenie objetym
whioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii zabudowy istniejgcej na
dziatkach sgsiednich. W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejgcej na
dziatkach sgsiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala sie jako
kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktdry znajduje sie w wieksze;j
odlegtosci od pasa drogowego. Dopuszcza sie inne ustalenie linii zabudowy,
jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p. Linie
zabudowy ustala sie jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza sie
dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych
linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan.

Dla planowanej inwestycji ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy
oznaczajace linie wyznaczajgce najmniejsze odlegtosci, w ktérych moga byé
zlokalizowane zewnetrzne krawedzie Scian zewnetrznych budynkoéw,
wyznaczone w odlegtosci 6,0 m od planowanych dréog wewnetrznych.
Nieprzekraczalne linie zabudowy zostaty wyznaczone stosownie do § 3 ust. 3
rozporzadzenia. Nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone zostaty jako
linie ciggte, z umieszczonymi stycznie niewypetnionymi tréjkatami.
Stosownie bowiem do § 3 ust. 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) ,podstawowe
jednobarwne oznaczenia graficzne dotyczgce granic i linii regulacyjnych,

a takze elementéw zagospodarowania przestrzennego, przeznaczone do
stosowania w czesci graficznej decyzji, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie
zgodnie z Polskg Normg PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r.

Wyznaczone linie zabudowy okreslajg jedynie maksymalny zasieg
potozenia planowanej zabudowy wzgledem drdg wewnetrznych, nie
przesgdzajac jednak o ostatecznej (konkretnej) lokalizacji samych budynkéow
na terenie inwestycji.
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Dla zachowania fadu przestrzennego na terenie inwestycji okreslono
przebieg drog wewnetrznych i w stosunku do nich wyznaczono linie
zabudowy oraz cze$¢ innych ustalen.

Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 09.09.2020 ., Il OSK 1184/20,,0Organ
ustalajgcy warunki zabudowy jest zwigzany wnioskiem inwestora co do
rodzaju inwestycji, natomiast nie jest bezwzglednie zwigzany poszczegdlnymi
parametrami technicznymi, opisujgcymi planowany obiekt budowlany. Nie
jest takze wymagane by inwestor modyfikowat wniosek w zaleznosci od
ustalen analizy. Wydajacy jg organ ocenia dopuszczalno$é zmiany
zagospodarowania terenu w sSwietle przepisdw prawa oraz wskazuje warunki
i zasady, ktérym planowana inwestycja powinna odpowiadac. To rzeczg
organu administracji jest dokonanie, w oparciu o obowigzujgce przepisy,
ustalen i okreslenie wymogow dla nowej zabudowy, przy czym wyniki tak
przeprowadzonej analizy mogg doprowadzi¢ do okreslenia warunkéw
inwestycji w sposéb odmienny od wstepnie proponowanej przez inwestora.”

Stosownie do § 4 ust. 1 rozporzadzenia maksymalng intensywnos¢
zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala sie
na podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru
analizowanego z tolerancjg do 20 %. Stosownie do § 4 ust. 3 rozporzadzenia
dopuszcza sie ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz
maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.

W obszarze analizowanym intensywnosci zabudowy wynosz3a: 0,14, 0,16
i 0,19, a sredni wskaznik wynosi 0,16. Wartosci w obszarze analizowanym sg
do siebie zblizone. Wnioskowana intensywnos$¢ zabudowy wynosi od 0,07 do
0,31. Dla terenu planowanej inwestycji maksymalng intensywnos$¢ zabudowy
ustalono stosownie do § 4 ust. 1 rozporzadzenia, a mianowicie na poziomie
Srednim 0,16 z tolerancjg +20%, czyli 0,19. Ustalenie maksymalne;j
intensywnosci zabudowy na takim poziomie nie zaburzy istniejgcego tadu
przestrzennego w analizowanym obszarze.

W obszarze analizowanym nadziemne intensywnosci zabudowy
wynoszg: 0,14, 0,16 0,19, a sredni wskaznik wynosi 0,16. Wartosci
w obszarze analizowanym sg do siebie zblizone. Stosownie do § 4 ust. 1
rozporzgdzenia maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustalono na
poziomie 0,19 (wskaznik Sredni +20%). Ustalenie tego wskaznika na takim
poziomie nie zaburzy istniejgcego tadu przestrzennego.
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Stosownie do § 4 ust. 2 rozporzadzenia minimalng nadziemng
intensywno$¢ zabudowy ustalono na podstawie najmniejszej wartosci
wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym, ktéra wynosi 0,14 (dziatki
o nr ewid. 18/16i18/17, obreb Kaleje).

Reasumujac, ustalono nadziemng intensywno$¢é zabudowy od 0,14
do 0,19.

Stosownie do § 5 ust. 2 rozporzadzenia udziat powierzchni zabudowy
ustalono w inny sposdb niz na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu
dla obszaru analizowanego, poniewaz wynika to z analizy. Sredni wskaznik
wynosi 0,13, przy czym w obszarze analizowanym wynoszg 0,11 0,14.
Whnioskowany wskaznik wynosi od 0,07 do 0,10. Wskazniki wystepujgce na
dziatkach o nr ewid.: 18/16, 18/17, 19, obreb Kaleje, wynoszg odpowiednio:
0,14, 0,14, 0,11. Wartosci w obszarze analizowanym sg do siebie zblizone.
Whnioskowana inwestycja charakteryzuje sie udziatem powierzchni zabudowy
nizszym do wskaznikow wystepujgcych wsréd zabudowy mieszkaniowej
w analizowanym obszarze. Biorgc pod uwage wystepujgce w obszarze
analizowanym wartosci udziat powierzchni zabudowy ustalono od 0,11
(wskaznik na dziatce o nr ewid. 19) do 0,14 (wskazniki na dziatkach o nr ewid.
18/16i18/17). Ustalony w ten sposdb udziat powierzchni zabudowy nie
zaktdci istniejgcego tadu przestrzennego.

Stosownie do § 6 ust. 2 rozporzadzenia szeroko$¢ elewacji frontowej
znajdujacej sie od strony frontu terenu dla nowej zabudowy ustalono na
podstawie szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy w obszarze
analizowanym. Srednia szeroko$¢ wynosi 11,2 m. Wnioskowana szeroko$é
elewacji frontowej wynosi od 9,4 m do 14,2 m. W obszarze analizowanym
szerokosci wynoszg 13,4 mi 11,7 m. Wartosci planowane nie wystepuja
wsrod budynkoéw mieszkalnych w obszarze analizowanym. Biorgc pod uwage
szerokosSci budynkdéw w obszarze analizowanym, parametr ustalono od
11,7 m (na dziatce o nr ewid. 19) do 13,4 m (na dziatkach o nr ewid. 18/16
i 18/17), bowiem ustalenie takiej szerokosci elewacji frontowej nie zaburzy
istniejgcego tadu przestrzennego oraz jest w czesci zgodne z wnioskiem.

W analizowanej sprawie nie ma mozliwosci ustalenia szerokosci elewacji
frontowej na podstawie § 6 ust. 1 rozporzadzenia, poniewaz umozliwitoby to
powstanie budynkdw o szerokosciach elewacji frontowych, ktéra nie
wystepuje w obszarze analizowanym.

Stosownie do § 7 ust. 3 rozporzadzenia wysokos¢ zabudowy ustalono na
podstawie innej wysokosci zabudowy, ktora wynika z analizy, o ktérej mowa
w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.
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W obszarze analizowanym wystepujg budynki mieszkalne z dachami
stromymi dwuspadowymi o wysokosci zabudowy 6,0 mi 7,5 m.
Whioskowana wysokos¢ zabudowy wynosi od 7,5 m do 8,5 m, co nie
odpowiada parametrom budynkéw wystepujgcych w obszarze
analizowanym. Biorgc pod uwage powyzsze, wysokos¢ zabudowy ustalono
od 6,0 m do 7,5 m, co harmonijnie wpisze sie w s3siadujgcy zabudowe.

Stosownie do § 8 rozporzadzenia geometrie dachu (kat nachylenia
i uktad potaci dachowych) projektowanych budynkéw ustalono odpowiednio
do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym, w ktérym
wystepujg budynki z dachami symetrycznymi, dwuspadowymi, o nachyleniu
30°i40°. W obszarze analizowanym wystepujg dachy o rdwnolegtym lub
zblizonym do réwnolegtego kierunku kalenicy w stosunku do frontu terenu
oraz o prostopadtym lub zblizonym do prostopadtego kierunku kalenicy
w stosunku do frontu terenu. Po dokonaniu analizy stwierdzono, ze
geometrie dachow budynkéw mozna ustali¢ w nastepujacy sposéb: dachy
dwuspadowe, symetryczne, o kacie nachylenia od 30° do 40°, o réwnolegtym
kierunek gtownej kalenicy w stosunku do frontow terendw, oznaczonych
symbolami: A, B, Ci D, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do decyzji. W celu
zachowania porzadku przestrzennego i nawigzujgc do wydanych decyzji
o pozwoleniu na budowe na terenie dziatek o nr ewid.: 18/16, 18/17 i 18/18,
wyznaczono kwartaty zabudowy, oznaczone symbolami: A, B, CiD
i wskazano linie frontow terendw, w stosunku do ktérych gtéwne kalenice
dachdéw bedg ustawione réwnolegle.

Stosownie do § 9 rozporzgdzenia minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej ustala sie na podstawie Sredniego wskaznika tego
udziatu dla obszaru analizowanego. Dopuszcza sie ustalenie innego
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p. Obszar analizowany
stanowi teren o funkcji mieszkaniowej i rolniczej, jest stabo zurbanizowany.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej w obszarze analizowanym zawiera
sie w przedziale od 0,73 do 0,79, a sredni wskaznik wynosi 0,75.
Whnioskowany wskaznik wynosi od 0,40 do 0,75. Biorgc pod uwage sposob
zagospodarowania obszaru analizowanego oraz planowany sposob
zagospodarowania terenu, minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej zostat ustalony na poziomie srednim wynoszgcym 0,75.

Stosownie do § 10 rozporzgdzenia minimalng liczbe miejsc do
parkowania ustala sie w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby oséb mogacych jednoczesnie przebywac w budynku,
liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych.
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Przedmiotowa inwestycja polega na budowie 20 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Biorgc powyzsze pod uwage ustalono liczbe miejsc do
parkowania nie mniejszg niz dwa na lokal mieszkalny, ktére majg zostac
zlokalizowane na terenie inwestycji, z wytgczeniem dréog wewnetrznych.

Planowane przedsiewziecie zostato zakwalifikowane do przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, o ktérych
mowa w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019
r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko
(Dz. U. poz. 1839, 2 2022 r. poz. 1071 iz 2023 r. poz. 1724). Dla planowane;j
inwestycji 19.02.2025 r. zostata wydana decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach znak PPS0S.6220.21.2024.BM, w ktérej okreslono istotne
warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewziecia. W ramach postepowania nie stwierdzono
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko dla
planowego przedsiewziecia. Decyzja stafa sie ostateczna 21.03.2025r.

Projekt decyzji zostat uzgodniony z organami, o ktérych mowa w art. 53
ust. 4 pkt 2a, pkt 5 i pkt 6 w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., czyli:

1) z Paristwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sremie,

2) z Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego,

3) ze Starosta Sremskim i z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Poznaniu
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

Projekt decyzji nie wymagat zaopiniowania przez operatoréw, o ktérych
mowa w art. 53 ust. 5e w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

W ramach wewnetrznej procedury projekt decyzji uzyskat stanowisko
zarzadcy drogi gminnej — ul. Grobelka (dziatki o nr ewid. 22/1, obreb Kaleje),
czyli Burmistrza Sremu.

Ponadto, decyzja nie wymagata wczesniejszego uzyskania decyzji
wymaganych przepisami odrebnymi, poza wspomniang decyzjg
Srodowiskowa.

Zgodnie z utrwalong linig orzecznictwa sgdowo-administracyjnego
(vide: wyrok NSA z dnia 12.03.2019 r., Il OSK 1024/17; wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 19.09.2019 r., IV SA/Po 417/19) stronami w postepowaniu
o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu mogg by¢
wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci dziatek sgsiednich. Stronami tego
postepowania mogg by¢ takze, w zaleznosci od okolicznosci, wtasciciele
dziatek niesgsiadujgcych bezposrednio z terenem planowanej inwestycji.
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O interesie prawnym wtasciciela dziatki lezgcej w sasiedztwie dziatki, ktorej
dotyczy postepowanie o wydanie warunkdw zabudowy, decyduje nie
charakter tego sgsiedztwa (bezposredni, posredni), ale zasieg oddziatywania
danej inwestycji na nieruchomosci sgsiednie oraz stopien jej ucigzliwosci dla
tych nieruchomosci. Organ prowadzgcy postepowanie w sprawie warunkow
zabudowy ma obowigzek zbadad rodzaj inwestycji, jej rozmiary oraz stopien
i zakres jej ucigzliwosci dla otoczenia, a nastepnie ustali¢, jak daleko siegac
bedzie oddziatywanie planowanej inwestycji.

Zakres tego oddziatywania pozwala na ustalenie kregu osob, ktére maja
interes prawny w sprawie. W mysl wyroku Wojewdédzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 17.01.2019 ., Il SA/Po 671/18: , Tylko
ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci wynikajgce z konkretnego
przepisu prawa dajg podstawe do uczestnictwa w charakterze strony
w postepowaniu administracyjnym dotyczagcym konkretnej inwestycji.
Natomiast ograniczenia, ktore nie s3 wynikiem istnienia przepiséw prawnych
nie dajg podstawy do uznania danego podmiotu za strone postepowania
w tego typu sprawie, wéwczas bowiem istnieje interes faktyczny, a nie
interes prawny”.

Ze wzgledu na charakter i skale inwestycji oraz planowang zmiane
sposobu zagospodarowania terenu zakresem oddziatywania planowane;j
inwestycji objety jest teren dziatek bezposrednio sgsiadujgcych z terenem
inwestycji o nr ewid.: 15, 16, 18/18, 18/20i 18/21, obreb Kaleje.

Biorgc powyzsze pod uwage za strony postepowania zostali uznani
wspotwiasciciele dziatek o nr ewid.: 18/19, 18/18, 18/20i 18/21, obreb
Kaleje, w tym Wnioskodawca oraz wtasciciel dziatek o nr ewid. 15 16, obreb
Kaleje.

Ustalajgc warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla nowe;j
zabudowy, w rozpatrywanej sprawie, dostosowano je do cech i parametréow
architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez stan
dotychczasowej zabudowy, uwzgledniajgc wymogi tadu przestrzennego.

Stosownie do art. 56, w zwigzku z art. 64 u.p.z.p. nie mozna odmowié
ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrebnymi.
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Reasumujac, Burmistrz Sremu jako organ wtaéciwy do wydania decyzji
o warunkach zabudowy jest zobowigzany wydaé pozytywne rozstrzygniecie,
jesli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zado$¢é wszystkim
wymogom wynikajgcym z przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego, co
miato miejsce w analizowanej sprawie. Nadto wnioskowana inwestycja
spetnia tacznie ustawowe przestanki, o ktérych mowa w u.p.z.p.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

Stosownie do art. 63 pkt 2 u.p.z.p. decyzja o warunkach zabudowy nie
rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien osob
trzecich.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu, za moim
posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwofania strona moze, na
podstawie art. 127a § 1 k.p.a., zrzec sie prawa do wniesienia odwotfania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

W przypadku niewydania przez Burmistrza Sremu decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej
decyzji, podmiotowi, ktdry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy, przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary
pienieznej (art. 64 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 51 ust. 2 u.p.z.p.). Zadanie
wnosi sie za posrednictwem Burmistrza Sremu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji o warunkach zabudowy. Zadanie wniesione po terminie
pozostawia sie bez rozpoznania.

W okresie od dnia 9 grudnia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2026 r. bieg
90-dniowego terminu do wydania decyzji o warunkach zabudowy nie
rozpoczyna sie, a rozpoczety przerywa sie. Termin biegnie na nowo od dnia
1 stycznia 2027 r. [art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1668)].

Grzegorz Wisniewski

Burmistrz Sremu
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Zataczniki:
— zatacznik nr 1 — czes¢ graficzna decyzji,
— zatacznik nr 2 — czesc tekstowa i graficzna analizy,

— zatacznik nr 3 — dane osobowe Stron postepowania (w aktach sprawy).

Sprawe prowadazi:
Monika Grzegorek-Wlazty
inspektor

tel. 61 28 47 123

Otrzymuja:

1. Strony postepowania zgodnie z zatgcznikiem nr 3 do decyzji
2. aa

Decyzja zwolniona od opfaty skarbowej zgodnie z zatgcznikiem do ustawy
z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r. poz. 1154
i 1847) czesc | ust. 8.
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Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r. poz. 1130, 1907 i 1940, z 2025 r. poz. 527 i 680), zwanej dalej
u.p.z.p., sporzadzona zgodnie z art. 61 ust. 5a u.p.z.p.

Do wniosku zostata zatgczona kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000,
210.11.2025 r., przyjeta do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego prowadzonego przez Staroste Sremskiego.

Mapa obejmuje teren, ktérego wniosek dotyczy (dziatki o nr ewid.
18/19, obreb Kaleje) i obszar, na ktéry planowana inwestycja bedzie
oddziatywac (przewidywany zasieg: dziatka stanowigca teren inwestycji oraz
dziatki o nr ewid.: 15, 16, 18/18, 18/20, 18/21, obreb Kaleje).

Biorgc powyzsze pod uwage zatgczona do wniosku mapa jest mapa,
o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.

Opis sposobu wyznaczenia granic obszaru analizowanego:

Front terenu objetego wnioskiem przylega do drogi publicznej (gminnej)
— ul. Grobelka (dziatki o nr ewid. 22/1, obreb Kaleje) i wynosi ca 22,0 m.
Trzykrotna szerokos¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 66,0 m,
czyli nie mniej niz 50 m.

Granice obszaru analizowanego wyznaczone zostaty w nastepujacy
sposob: w odlegtosci wynoszacej 66,0 m, wokot terenu objetego wnioskiem,
spetniajgc tym samym wymaog, o ktérym mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.,

a nastepnie rozszerzone o ca 30 m w kierunku pétnocnym, z uwagi na
wystepowanie zabudowy mieszkaniowej, ktéra stanowi cato$¢ urbanistyczna
z pozostatymi dziatkami znajdujgcymi sie w obszarze analizowanym
wyznaczonym w sposob standardowy. Sposéb wyznaczenia granic obszaru
analizowanego zostat przedstawiony w formie graficznej, stanowigcej
zatgcznik nr 1 do analizy.

Wyznaczanie granic obszaru analizowanego ponad minimalne rozmiary
stuzy ustawowemu wymogowi zachowania tadu przestrzennego w ramach
dajacej sie wyodrebnié, zwartej jednostki terenowej urbanistyczno —
architektonicznej na danym obszarze. Zatem tak wyznaczona wielkos¢
obszaru analizowanego stafa sie wystarczajaca dla zados¢uczynienia
ustawowemu wymogowi zachowania tadu przestrzennego i tej zasadzie
stuzy.
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W przypadku, gdy granica obszaru analizowanego przecina dziatke
ewidencyjng przyjeto, ze dziatka ta zostaje w catosci ujeta w obszarze
analizowanym.

W tak wyznaczonym obszarze analizowanym znajdujg sie dziatki
zabudowane oraz niezabudowane, przy czym analizie funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 u.p.z.p., zostaty poddane tylko dziatki zabudowane. Dziatki
niezabudowane zostaty pominiete, gdyz w zwigzku z charakterem
planowanej inwestycji (zabudowa mieszkaniowa) nie mogg stanowic
podstawy do ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli zadna zabudowa na tych dziatkach nie powstata.

Analiza skfada sie z czesci tekstowej (tabelarycznego zestawienia funkcji
i zagospodarowania terenu oraz cech zabudowy i zagospodarowania dziatek
poddanych tzw. analizie urbanistyczno — architektonicznej) oraz z czesci
graficznej (zatgcznik mapowy).

W czesci graficznej budynki, zlokalizowane w ramach poszczegdlnych
dziatek ewidencyjnych, oznaczone zostaty numerami i przyporzagdkowane do
tych dziatek, a ich szczegdétowe parametry, gabaryty znajdujg czytelne
odzwierciedlenie w zestawieniu tabelarycznym. Obie czesci sg ze sobg
identyfikowalne.

Podstawowe oznaczenia literowe i barwne funkcji budynkéw:

mieszkalny jednorodzinny mn

mieszkalny wielorodzinny mw

ustugowy u

handlowy h

garaz, gospodarczo — garazowy, gospodarczy g

produkcyjny, przemystowy p

magazynowy m niebieski

Analize sporzadzita: 26.11.2025 r. Monika Grzegorek-Wlazty

(data, pieczed, podpis)
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.. Geometria dachu
Powierzchnia Suma Intensywnos¢ Suma Intensywnosc Szerokos¢ ¢l
: ) ) ) zabudowy ) : . > | Wysokos¢ i ) Udziat
. terenu albo . X powierzchni zabudowy w powierzchni . . Powierzchnia Udziat elewacji bud Powierzchnia . .
Teren - nr ewid. L Numer Funkcja | Funkcja zabudowy . . nadziemnej w ) ) | Zabudowy B powierzchni
s dziatki . kondygnacji stosunku do kondygnacji zabudowy powierzchni frontowej biologicznie . L
dziatki ) budynku budynku dziatki ) ) ) ) ) stosunku do [m] biologicznie
budowlanej nadziemnych i powierzchni nadziemnych e—— budynku [m?] zabudowy budynku 05 dach ptaski / kat kierunek gtéwnej czynna [m?] o~
[m?] podziemnych [m?] terenu [m?] terenu [m] = m nachylenia [°] ukfad pofaci kalenicy dachu w
dla dachow dachowych stosunku do
stromych frontu dziatki
18/16 893 mn mieszkaniowa 123 0,14 123 0,14 123 0,14 13,4 6,0 30 dwuspadowy kalenicowy 654 0,73
18/17 883 mn mieszkaniowa 124 0,14 124 0,14 124 0,14 13,4 6,0 30 dwuspadowy kalenicowy 649 0,73
1 1 11,7 7 4
19 1801 mn mieszkaniowa 306 0,19 306 0,19 >3 0,11 2 2 0_ dil0: pacioly szczytowy 1428 0,79
2 g 40 40 40 6,3 3,0 ptaski - -
min 40 0,14 40 0,14 40 0,11 6,3 3,0 jednospadowy kalenicowy 0,73
max 306 0,19 306 0,19 153 0,14 13,4 7,5 dwuspadowy szczytowy 0,79
Srednia 148,3 0,16 148,3 0,16 110,0 0,13 11,2 5,6 wielospadowy nieokreslony 0,75
i d d iel
' 18/19 27411 min mn mieszkaniowa 1860 0,07 1860 0,07 1864 0,07 9,4 7,5 0d 30 do 35 wuspadowy/wie 10960,0 0,40
whiosek max 8400 0,31 5600 0,20 2796 0,10 14,2 8,5 ospadowy 20500,0 0,75
Dach pfaski to jednoczesnie dach i strop (stropodach) o nachyleniu od 3°do 12°. Sposéb mierzenia szerokosci elewacji frontowe;j
nadziemna |szerokos¢
intensywnos¢ intensywnos¢ |elewacji
zabudowy zabudowy |frontowej ;
Linia zabudowy: w odlegtosci 6,0 m od planowanych drég 20 % z sredniej 0,03 0,03 2,2
wewnetrznych minimalna
wartos¢ 0,13 0,13 9,0 A
maksymalna
wartos¢ 0,19 0,19 13,4
Legenda

* potaczenie dziatek z uwagi na tego samego wtasciciela i fagczne zagospodarowanie terenu

kalenicowy - réwnolegty lub zblizony do réwnolegtego
szczytowy - prostopadty lub zblizony do prostopadtego

szerokos¢ elewacji frontowej budynku

<« front terenu

26.11.2025 r. Monika Grzegorek-Wlazty

data, pieczeé, podpis




