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DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 z pdzn. zm.), art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeksu postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2016 r. poz. 23
zpodzn. zm..), rozporzadzenia 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) oraz rozporzadzenia 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), po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 27 pazdziernika 2016 r., Gminy Pepowo, ul. St. Nadstawek 6, 63-830 Pepowo
reprezentowanej przez Biuro Realizacji Inwestycji Sebastian Dubicki, ul. Stoneczna 14, 63-900 Rawicz,
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla dziatek o nr ewid. 82/1 i 82/4, obreb Krzekotowice (ark. mapy 2),
miejscowo$¢ Magdalenki, gmina Pepowo;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku magazynowo-garazowego z wiata magazynowa nha
dziatkach o nr ewid. 82/1 i 82/4, obreb Krzekotowice (ark. mapy 2), miejscowo$é Magdalenki, gmina
Pepowo.

1. Rodzaj zabudowy:
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa budynku magazynowo-garazowego z wiatg magazynowa.

3. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

nieprzekraczalna linia zabudowy, zgodnie z zalgcznikiem graficznym,
. , dopuszcza sie wysunigcie poza te linie, na odlegtos¢ nie wieksza niz
1) | linia zabudowy: 1,5m, czesci podziemnych budynku, okapéw, gzymsow, balkonow,
galerii, przedsionkow, taraséw, schodéw zewnetrznych;
2) Wil ppwmrzchm maksymalnie 150 m2 powierzchni zabudowy;
zabudowy:
3) gg;:‘ar:ep}omerzchm bielogicznie minimalnie 75% powierzchni terenu objetego decyzja;
4) | szerokos¢ elewacji frontowej: | maksymalnie 8,0 m;
5) | liczba kondygnacii: jedna kondygnacja nadziemna;
6) | wysokos¢ kalenicy: maksymalnie 7,0 m;
7) | geometrii dachu: dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°;
8) | inne ustalenia: reallze}CJa mwgstyq! QOpuszczona po rozbidrce zabudowy gospodarczej
Zlokalizowanej w miejscu sytuowania budynku.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja, ze faza
budowy przedsiewzigcia, w tym zakresie wprowadzania gazéw lub pyléw do powietrza oraz emisji
hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakosci poza terenem, do ktérego inwestor posiada
tytut prawny;

2) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploataciji, rozwigzan chronigcych $rodowisko w zakresie
gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej:
nie dotyczy.



6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) | zaopatrzenie w wode:

nie dotyczy ze wzgledu na charakter inwestycji;

zaopatrzenie w energie

2) clektryczng; z istniejacego przytacza sieci elektroenergetycznej;
3) z;%;?:;genle wenergie nie dotyczy ze wzgledu na charakter inwestyciji;

4) | odprowadzanie Sciekow:

nie dotyczy ze wzgledu na charakter inwestycji;

zagospodarowanie wod
opadowych i roztopowych:

w przypadku braku mozliwosci przylgczenia do sieci
deszczowej, na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chionnych lub
zbiornikéw retencyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) | gospodarowanie odpadami: | zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) | obstuga komunikacyjna: istniejgcym zjazdem z drogi publicznej;

8) | ilos¢ miejsc parkingowych: | minimum 1 migjsce parkingowe na terenie objetym decyzja.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowane obiekty winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —

Prawo budowlane;

2) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu osob trzecich do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze Srodkow tacznosci, dostepu Swiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycjg muszgq zamkna¢ sie w obrebie przedmiotowego terenu

objetego decyzjg;

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:

nie ustala sie.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:
wyznaczono na mapie stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE

Do Woéjta Gminy Pepowo w dniu 27 pazdziernika 2016 r., wplyngt wniosek Gminy Pepowo,
ul. St. Nadstawek 6, 63-830 Pepowo reprezentowanej przez Biuro Realizacji Inwestycji Sebastian Dubicki,
ul. Stoneczna 14, 63-900 Rawicz, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na
budowie budynku magazynowo-garazowego z wiatq magazynowg na dziatkach o nr ewid. 82/1 i 82/4, obreb
Krzekotowice (ark. mapy 2), miejscowos¢ Magdalenki, gmina Pepowo.

Gmina Pepowo nie posiada obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Poniewaz tacznie sg spetnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 5 ww. ustawy, a planowana
inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepisow odre,bnych postanowwno jak w sentencji decyzj.

Stwierdzam, Ze niniejsza decyzja

stata si¢ ostateczna

POUC Z‘F'E”N'»IVVE"

Od nini;e’jgz‘éj dec ji’\sl'u‘iy: ‘;t'ronie odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Lesznie
za moim posrednictwem w terminie 14 dni od jej doreczenia.



Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien osob trzecich,
nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

Projekt decyzji przygotowat:

mgr inz. arch. Filip Koczorowski

posiadajacy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium RP

(zgodnie z art. 60 ust.4 i art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zataczniki:
1. Czes¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy oraz analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu;
2. Czesc tekstowa analizy (2ai 2b);

Otrzymuja;
I; Inwestor:

1. _Sebastian Dubicki Biuro Realizacji Inwestycji, ul. Stoneczna 14, 63-900 Rawicz reprezentujgcy Gmine

_Pepowo, ul. St. Nadstawek 6, 63-830 Pepowo
Il. ala
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CZESC GRAFICZNA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
ORAZ ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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CZESC TEKSTOWA ANALIZY :
przeprowadzonej na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.) i zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistyczne;:

Whiosek z dnia 27 listopada 2016 r., Gminy Pepowo, ul. St. Nadstawek 6, 63-830 Pepowo reprezentowanej przez Biuro
realizacji inwestycji Sebastian Dubicki, ul. Sloneczna 6, 63-900 Rawicz, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji, polegajacej na budowie budynku magazynowo-garazowego z wiatg magazynowa, na dziatkach o nr ewid. 82/1
i 82/4, obreb Krzekotowice, akr. 2, gmina Pepowo.

2. Spelnienie warunkow art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia nastepujacych warunkow:

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1

1) | 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 ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz i intensywnosci zabudowania terenu:
a) Funkcja zabudowy na obszarze objetym analizg wystepuje zabudowa zagrodowa,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa wraz
z towarzyszacg jej zabudowg gospodarcza i garazows;
wnioskowana do realizacji zabudowa magazynowo-garazowa
stanowi¢ bedzie uzupelnienie funkcji przedmiotowego terenu,
tj. funkcji mieszkaniowo-ustugowej;

b) Linie zabudowy budynki zlokalizowane sg w réznych odleglosciach od drogi
publicznej — najblizej w jej liniach rozgraniczajacych na dziatkach
onr 80 i 83, najdalej — w odleglosci ok. 12,0 m od jej linii
rozgraniczajgcej w przypadku zabudowy na dzialce o nr 40/1;

¢) Powierzchnia zabudowy w stosunku do | 1% - na dzialce o nr ewid. 84,

powierzchni dzialki albo terenu 2% - na dziatce o nr ewid. 83,

3% - na dziatkach o nr ewid. 43, 81, Tak
4% - na dzialce o nr ewid. 79,

6% - na dziace o nr ewid. 80,

11% - na dziatce o nr ewid. 40/1;

$rednia warto$¢ powierzchni zabudowy to ok. 4%; realizacja
wnioskowanej inwestycji wigzalaby sie z osiagnieciem na
przedmiotowym terenie powierzchni zabudowy na poziomie ok. 8%
- warto$¢ ta przekracza $rednig, jednakze nie przekracza wartosci
maksymalnej tego wskaznika;

d) szeroko$¢ elewacii frontowej szerokos¢ elewacii frontowej budynkéw wynosi od 7,0 m na dzialce
o nr 84 do 32,0 m na dzialce o nr 80; $rednia warto$¢ tego
parametru wynosi ok. 14,0 m, co tolerancjqg +20% wynosi od
11,2mdo 16,8 m;

e) Wysokos¢ kalenicy lub attyki wysokos$¢ budynkow nie przekracza 9,0 m;
f) Geometria dachu - kat nachylenia i ukfad | dominujg budynki o dachach skosnych dwuspadowych o kacie
potaci dachowych nachylenia polaci dachowych do 45°, wystepuja réwniez budynki

o0 dachach ptaskich.

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 2

| 2) [ Teren ma dostep do drogi publicznej. | Tak
na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 3
3) | Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia Tak
budowlanego.

Stanistaw K VS
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na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4
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Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nieronicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy z dnia 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

Tak

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 5

| 5) | Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. [

Tak |

Stanistdaw Kifysickt



