Skorcz, dnia ..............
nazwa i adres organu wydajgcego decyzje
pieczeé Wéjta Gminy Skércz

OR.6730.29.2025 )
Nr sprany OR. 3720.2%8. LOF°
DECYZJA rr ............
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z2023r poz. 775) art. 59 ust.1, art. 60, art. 61 ust. 1, art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r. poz.1130, ze zm.),
po rozpatrzeniu wniosku Pana Marka WiSniewskiego z dnia 25 lutego 2025r. nr kanc. 811/2025

ustalam warunki zabudowy dla czeSci dziatki nr 223/2 obreb geod. Mirotki, wgm. Skércz

dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego letniskowego wraz z niezb¢dng infrastruktury techniczna

1. Rodzaj i funkcja zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa letniskowa

1.2. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego letniskowego wraz z niezbgdng infrastruktura
techniczna (w tym: proj. przylacze wodociagowe, proj. zbiornik bezodplywowy na $cieki lub
przydomowa oczyszczalnia $ciekéw, proj. przylacze elektroenergetyczne, zjazd z drogi gminne;j nr
243051G na dz. 223/1)

2. Ustalenia dotvczace warunkéw i wymagan ksztattowania ladu przestrzennego bedgce wynikiem
analizy, o ktérej mowa w Rozp. Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. — Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116

Nalezy spelni¢ wymogi wynikajgce z przepisow w tym techniczno-budowlanych, a takze
obowiazujacych Polskich Norm, badZz uzyskaé zgode na odstgpstwo od warunkéw techniczno-
budowlanych.

1) Linie zabudowy, usytuowanie

a) nie okresla si¢ obowiazujacej linii zabudowy,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy w odl. 10 m od granicy z dz. 223/1 ( droga gminna), jak na
zalgczniku graficznym do decyzji,

¢) usytuowanie budynku w stosunku do granic sasiednich dzialek budowlanych oraz usytuowanie
towarzyszacych mu urzadzen - zgodnie przepisami warunkéw techniczno-budowlanych lub
uzyskang zgoda na odstgpstwo od tych warunkéw.;

d) w zagospodarowaniu i zabudowie terenu uwzgledni¢ istniejace napowietrzne linie
elektroenergetyczne biegnace nad dziatka; budowa w sasiedztwie linii zgodnie z przepisami
szczegblnymi, m. inn. zgodnie z normami PN-75-E-05100-1:1998, PN-EN-50341-1 oraz PN-
EN-50423-1; w trakcie realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003r. w sprawie bezpieczeristwa i higieny pracy podczas
wykonywania robét budowlanych (Dz.U. z 2003r. Nr 47, poz. 401), w szczegdlnosci § 55.

2) Pow. terenu objetego wnioskiem — czesé dzialki 223/2 obr. Mirotki. linie rozeraniczenia jak
na zalaczniku graficznym do decyzii.

3) Gabaryty, parametry budynku mieszkalnego letniskowego :
a) szeroko$¢ elewacji frontowej - od 7m do 18m,
b) budynek do 2 kondygnacji nadziemnych, bez piwnicy,




¢) geometria dachu — dach dwuspadowy, symetryczny, o nachyleniu potaci 25-45 stopni, nie
reguluje si¢ wymaganego polozenia kalenicy wzgledem frontu dziatki, wskazane - réwnolegte,

d) wysokos¢ budynku w kalenicy od 4,0m do 9,0m

e) pow. zabudowy — maksymalnie 180m?.

4) Maksymalna intensywnosé zabudowy - 0,125
5) Maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy -0,125
6) Udzial pow. zabudowy do pow. terenu — maksymalnie 15%

7) Powierzchnia biologicznie czynna — min 70% powierzchni terenu
3. Warunki dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody, dziedzictwa kulturowego. zabvtkéw i débr
kultury wspélczesnej:

3.1. Wymogi wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. D2.U. 2 2024 r. poz.54, ze zm.)

1) inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie ZNaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko zgodnie z przepisami rozp. Rady Ministréw z dnia 10 wrzegnia
2019r w sprawie przedsiewzieé moggacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (tj.Dz.U.
z2019r poz. 1839, ze zZmiang z 2022r.);

2) teren jest polozony w granicach ustanowionych form ochrony przyrody: w granicach
obszaru specjalnej ochrony ptakéw »Bory Tucholskie” PLB 220009 sieci Natura 2000,
obowiazujg wymogi okreslone w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r o ochronie przyrody (t.j.
Dz.U. z 2024r poz. 1478) dla w/wym form ochrony przyrody

3.2. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony débr kultury
wspdlczesnej — dzialka jest potozona poza granicami objetymi ochrong ze wzgledu na zabytki

4. Ustalenia dotyczace zasad obslugi w zakresie komunikaciji:

1) dojazd do dziatki — dostep z drogi publicznej gminnej nr 243051G (dz. 223/1) poprzez
istniejacy lub nowoprojektowany zjazd ; na projektowany zjazd wymagane zezwolenie
zarzadcy drogi

2) minimalna ilo$¢ miejsc parkingowych na terenie w zwiazku z planowana inwestycjg —min.
2 miejsca na terenie parkingu, niezaleznie od ewentualnych miejsc w garazach.

3. Ustalenia dotyczace zasad obslugi w zakresie infrastraktu technicznej

1) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej poprzez projektowane przylacze, zgodnie z
warunkami okre$lonymi przez zarzadce sieci;

2) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych: do  projektowanego szczelnego zbiornika
bezodplywowego na Scieki sanitarne pod warunkiem dokumentowania cyklicznego
oprézniania zbiornika przez uprawnione stuzby lub uprawniony podmiot gospodarczy;
docelowo, po wybudowaniu sieci kanalizacji sanitarnej, nakazuje si¢ wlagczenie obiektu do
zbiorczej kanalizacji sanitarnej, a zbiornik bezodptywowy zlikwidowaé

Iub

do przydomowej oczyszczalni sciekdw, z zachowaniem wymagan przepiséw odrgbnych, po
rozpoznaniu warunkéw hydrogeologicznych (rodzaj gruntu, poziom wéd gruntowych); nalezy spetnié
m. inn. wymagania przepiséw Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlqdowej z
dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegélnie szkodliwych dla $rodowiska wodnego oraz
warunkéw, jakie nalezy spelni¢ przy wprowadzaniu do wéd lub do ziemi sciekéw, a takze przy
odprowadzaniu w6d opadowych lub roztopowych do wéd lub do urzadzen wodnych - przy
wprowadzaniu $ciekéw do wéd lub do ziemi (W tym m.in. najwyzsze dopuszczalne wartosci
zanieczyszczen dla $ciek6éw z oczyszczalni oraz minimalng czgstotliwos¢ pobierania probek sciekow;

3) zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejacej sieci nn, poprzez projektowane przylacze,
zgodnie z warunkami technicznymi przylaczenia;



4) zaopatrzenie w energi¢ cieplng — z indywidulanych zZrédel, ze wskazaniem na zrodia
bezemisyjne lub niskoemisyjne, zgodne z przepisami odrebnymi; z dopuszczeniem
instalacji pozyskujacych energie z odnawialnych zrodet;

5) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

6) odprowadzenie wod opadowych - odprowadzi¢ i zagospodarowaé na terenie dziatki,
uwzgledni¢ obowigzujace przepisy Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U. z 2022r poz. 1225, ze zm.);

$ 29. Dokonywanie zmiany naturalnego splywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione.,

7) spos6b gospodarowania odpadami stalymi, w tym odpadami komunalnymi — zgodnie z
przepisami lokalnymi oraz ustawa o odpadach oraz ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996r o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j Dz.U. 2024r poz. 399).

6. Ochrona interesé6w 0séb trzecich

1) Zmiana

uksztaltowania terenu wymaga w projekcie zagospodarowania dziatki

przeanalizowania przeplywu wod opadowych w celu wyeliminowania zalewania terenéw
sasiednich;

2) Nalezy w zagospodarowaniu terenu i zabudowie zapewnié ochrone intereséw 0s6b trzecich
przed pozbawieniem: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw lacznosei, dostgpu do $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakl6cenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby;

7. Ustalenia dotvczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takie

narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

1)

2)

teren inwestycji nie jest terenem gérniczym, nie jest narazony na niebezpieczenstwo
powodzi , nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych, zatem nie wymaga ustalen
dotyczacych ograniczen w zagospodarowaniu wynikajgcych z takich uwarunkowan;
inwestycja realizowana bgdzie na gruntach rolnych z uzytkami RVI, zatem teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang rolnego przeznaczenia zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024r.
poz.82).

8. Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych

a) wnioskowane zamierzenie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe
b) inwestycje¢ nalezy projektowac i realizowaé zgodnie z przepisami:

ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025r poz. 418),

Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 poz. 1225, ze
zm.)

ustawg z dnia 7 czerwca 2001r.0 zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow — t.j Dz.U. z 2024r. poz. 757, ze zm.

ustawg z 13.09.1996 o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj Dz.U. 2024r
poz. 399)

Obowigzujgcymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi,

e) projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami np. zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu i
formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1679). Zakres i forma projektu budowlanego
winna odpowiada¢ warunkom okreSlonym w w/w Rozporzadzeniu; uzgodnienia projektu
budowlanego — zgodnie z przepisami szczegdlnymi;



f) warunki posadowienia budynku ustali¢ nalezy zgodnie z przepisami Rozp. Min. Transportu
Budownictwa i gosp. Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych
warunkéw posadawiania obiektow budowlanych (Dz.U. z 2012r. poz. 463),

g) dla dzialek budowlanych lub terenéw, na ktérych przewidziana jest budowa obiektéw budowlanych
lub funkcjonalnie powiazanych zespoléw obiektéw budowlanych, nalezy zaprojektowaé
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymogami art. 5 Prawa budowlanego, zrealizowaé je
przed oddaniem tych obiektéw (zespoléw) do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego
zagospodarowania we wilasciwym stanie techniczno- uzytkowym przez okres istnienia obiektow
(zespoloéw) budowlanych- zgodnie z art. 5 i 6 ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane,

h) zamierzenie budowy budynku mieszkalnego letniskowego wraz z infrastruktura techniczng wymaga
co najmniej zgloszenia, moze wymaga¢ uzyskania pozwolenia na budowe, pozwolenie wydaje
Starostwo Powiatowe w Starogardzie Gdanskim. Inwestor moze takze samodzielnie wystapi¢ o takie
pozwolenie budowlane.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji -granice terenu objetego niniejsza decyzja oznaczono
na kopii mapy d/c informacyjnych syt.-wys. w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej
decyzji.

10. Okres waznosci decyzji :
Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji
Wygasnigcie decyzji stwierdza w drodze decyzji administracyjnej organ, ktory ja wydat.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca, wspétwlasciciel dz. 223/2 w obr. Mirotki, w dniu 25.02.2025r.. zwrécil sie z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budowy na czesci dziatki o pow. ok. 1200m?2 budynku mieszkalnego
letniskowego wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng. Dz. 223/2 polozona jest przy drodze publicznej gminnej
(dz.223/1),jest w czgéci zabudowana. Teren jest objety formami ochrony przyrody — polozony jest w granicach
obszaru Natura 2000 PLB 220009 Bory Tucholskie. Nie jest to obszar chroniony ze wzgledu na zabytki. Przez
teren dzialki przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna, powodujaca ograniczenia w swobodnym
zagospodarowaniu, a takze sieci telekomunikacyjna i wodociggowa.
Art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, iz zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku mpzp polegajaca na budowie obicktu budowlanego lub wykonywaniu innych robét
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50.
Ust. 1iart. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Decyzje wydaje W6jt po uzgodnieniu
z organami, o ktorych mowa w art. 53 ust 4 ustawy lub decyzji wymaganych odrgbnymi przepisami (art. 60 ust 1
ustawy).Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy wydanie dec wz jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego speknienia
warunkéw okreslonych w art61 ust 1 pkt 1-6.
Na podstawie przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i formalno — prawnego stwierdzono, iz planowana
inwestycja spelnienia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r., zatem istnieja podstawy prawne do wydania decyzji ustalajacej warunki
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Warunki zabudowy ustalono na podstawie wniosku, przepiséw odrebnych oraz analizy urbanistyczno-
architektonicznej. Granice terenu okreslono zgodnie z wnioskiem. Ustalono parametry, gabaryty nowego budynku
biorac pod uwage istniejaca w sgsiedztwie zabudowe generalnie zgodnie z wnioskiem, jednak nie uwzgledniono
szerokosci elewacji frontowej 20m ani wysokosci 12m , gdyz takie budynki w sasiedztwie nie wystepuja. .

Projekt decyzji uzgodniono z:

- Z organem ds. ochrony gruntéw rolnych ......................

- Zorganem ds. melioracji ..........................

- Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Gdafisku .................

- Wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotnych;= ......ovevvviniiiiiiiiinn

- Zarzadcy drogi gminnej (mozna odstgpi¢ od takiego uzgodnienia gdyz zarzadca jest organ wydajacy dec
wz)



Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji we wnioskowanej lokalizacji nie zachodza
okolicznosci okreslone w art.53 ust 4 pkt 1,2, 3,4, 5, 5a, 7, 9a, 10a, 11,12, 13, 14, 15, 16 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami wskazanymi w tych
przepisach.

Projekt decyzji zostal sporzadzony zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r poz. 1130, ze zm.).

Ze wzgledu na date wniosku uwzgledniono przepisy przejsciowe ustawy z dnia 07.07.2023r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U,. z 2023r. poz. 1688, weszly w zycie z dniem 24.09.2023r.)

W trakcie prowadzonego post¢powania zawiadomione strony nie wniosly Zzadnych uwag
i wnioskow/ wniosly nastepujace uwagiz.....ccuuene.. ceesecstenennes

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w decyzji

POUCZENIE

-zgodnie z art. 63 ustawy z dn. 27.03.2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

ust.1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy moina wydaé wigcej
niz jednemu  wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym  wnioskodawcom
i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci. ’

ust.2. Decyzja o warunkach zabudowy mnie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich.

ust.3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje
sie odpowiednio. Koszty  realizacji roszczen, o  ktérych mowa w  art. 36 ust. 1
i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

ust.4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku
z olrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Art. 51. 2. W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktdre przystuguje zazalenie, kare
pieniging w wysokosci 500 zt za kazdy dzieri zwloki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochéd budzetu
panstwa.
Zgodnie z art. 64. Ust 1 pkt 1 dla decyzji wz termin, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2, wynosi 90 dni, (do terminu
nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okre§lonych czynnosci, okreséw
zawieszenia postgpowania oraz okreséw op6zniefi spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych
od organu).
Art. 51.2e. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sie
z urzgduy, jezeli podmiot, ktory wystqpil z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego,
wniesie zqdanie wymierzenia tej kary.

Niniejsza decyzja:
e nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien oséb trzecich,

e ftraci wazno$¢ w przypadkach okreslonych w art. 65 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Gdanisku za poSrednictwem Wéjta Gminy Skorcz w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.
- zgodnie z art. 130 §1 Kpa przed uplywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu
- zgodnie z art. 127a §1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydala decyzje,
- zgodnie z art. 127a §2 Kpa z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
Zalaczniki:

1) Zalqcznik graficzny do decyzji - nr I w skali 1:1000

2) Wyniki analizy stanu faktycznego oraz warunkéw zagospodarowania terenu i jego zabudowy — o ktérej mowa w o ktérej
mowa w Rozp. Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagar
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. — Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116 - 1 kpl.- czg$¢ tekstowa i graficzna- zalgeznik graficzny nr 1 do
analizy.



Wéjt Gminy Skércz
Otrzymuija:

1 Marek Wisniewskie — wnioskodawca
(inwestor- oznaczenie i adres)

2. Strony postgpowania — wg akt sprawy
3a/a

Projekt decyzji opracowala, dn. 22.04.2025r.

mgr inz. arch. Maria Kielb - Stanczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93



ZALACZNIK nr 1
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
skala 1:1000 DY cececvenneecccccssecosse Z AMIA veversenoocscscnne
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Zatacznik nr 2

do decyzji o warunkach zabudowy
Nr OR.6730.29.2025

Z dnia............. . eenraen

Analiza urbanistyczno-architektoniczna oraz formalno-prawna

w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 4 ust.2 pkt 2, art. 53 ust.3 i art.61, Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.).

Whnioskodawca: Marek Wisniewski
Przedmiot wniosku: budowa budynku mieszkalnego letniskowego
Lokalizacja : cze$¢ dz. geod. 223/2 obreb Mirotki, gmina Skércz

PODSTAWA OPRACOWANIA

1. Whniosek z dn. 25.022025r., nr kanc. 811/2025, zawierajacy:

1) druk wniosku z opisem inwestycji i adnotacjg dot. sieci wod. — kan. (sieci kan. brak, sie¢
wodociggowa umozliwia wtgczenie ) oraz inf. dot. dostepu do drég publicznych — dz. 223/1
droga gminna nr 243051G

2) informacja z ewidencji gruntéw ,

3) mapa d/c informacyjnych zasadnicza w skali 1:1000

4) koncepcja zagospodarowania na mapie 1:1000,

2. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 r. poz.
1130, ze zm.).

3. Ustawa z dnia 07.07.2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
praz niektérych innych ustaw -D.u. z 2023r. poz. 1688 — przepisy weszly w 2ycie z dniem 24.09.2023r.

4. Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego gminy Skércz zatwierdzony Uchwatg
Nr VI1/60/93 Rady Gminy Skércz z dnia 25 luty 1993 r., ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Gdanskiego nr 11/93 poz.62 z dnia 18.05.1993 r.

5. Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skércz-
zatwierdzone Uchwalg Nr VII/44/2015 Rady Gminy Skércz z dnia 27 listopada 2015 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji i warunkach zabudowy (Dz.U.
z 2003 r. nr 164 poz.1589)

7. Rozp. Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. — Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116 — weszto w 2ycie z dniem
26.07.2024r

8. Zarzadzenie RDOS w Gdarisku i RDOS w Bydgoszczy z dnia 31 marca 2015r. w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Bory Tucholskie PLB220009 (Dz. Urz. Woj. Pom. z
2015r. poz. 1161) , ze zmiang - Zarzadzenie RDOS w Gdarisku i RDOS w Bydgoszczy z dnia 27
czerwca 2022r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Bory
Tucholskie PLB220009 — Dz. Urz. Woj. Pom. z 2022r. poz.2612

9. Obowigzujace przepisy odrebne.

10. System Informacji Przestrzennej dla Gminy Skércz:  hitps://skorcz.e-mapa.net/  oraz
hitps://sip.gison.pl/skorczgmina

11. Wydane wczesniej dec wz w sgsiedztwie

A. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI

1. Opis dziatki, potozenie terenu

Dziatka nr 223/2 w m. Gapica, w obr. Mirotki to grunt rolny w czesci zabudowany (wg ewidencji gruntéw
zab. zagrodowa na uzytku Br-RVI), wiasnos¢ wnioskodawcy. To teren potozony w granicach obszaru
Natura 2000 PLB 220009 Bory Tucholskie. W sgsiedztwie zabudowa rozproszona zagrodowa oraz o
charakterze letniskowej.

Przez teren dzialkki przebiega napowietrzne linia elektroenergetyczna, telekomunikacyijna,
wodociggowa. Linie te stanowi¢ moga ograniczenie przy sytuowaniu nowej zabudowy .
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i \ ) \ Dzistka ewidencyjna
Lokalizacja dz. 223/2 obr. Mirotki

Stan zabudowy i zagospodarowania w otoczeniu przedstawia mapa w skali 1:1000 dolgczona do
whiosku .

B. CHARAKTERYSTYKA PLANOWANEJ INWESTYCJI - inwestycja polega¢ ma budowie na czesei
dziatki o pow. ok. 1200m2 budynku mieszkalnego letniskowego. Pow. zabudowy 70-180m2, pow. biologicznie
czynna — 5500m2 (niespdjne z wnioskiem , gdyz teren ma mieé tylko 1200m2) , pow. do przeksztatcen — 200-
500m2 (uwaga — praktycznie catos¢ terenu o pow. 1200m2 ulegnie w wyniku realizaciji inwestycji przeksztatceniu).
Dostep do drogi publicznej gminnej do drogi na dz. 231/1 . Miejsca do parkowania — 1 w garazu, 1-2 na parkingu .
Infrastruktura techniczna: proj. przylgcze do sieci wod.; $cieki- proj. bezodplywowy zbiornik lub przydomowa
oczyszczalnia Sciekow; wody opadowe — zagospodarowane na wiasnym terenie, energia elektryczna — z proj.
przytacza; gaz- nie dotyczy; ciepto- indywidualne zrodia lub instalacja pozyskujaca energie z odnawialnych zrédet
Parametry budynku: szeroko$¢ elewacji frontowej 7-20m, budynek do 2 kondygnacji nadziemnych, bez
podpiwniczenia, suma pow. kondygnacji nadziemnych “70-150m2; wysokosé budynku od 4m do 12m, dach
dwuspadowy symetryczny, o nachyleniu 25- 45stopni, kalenica réwnolegle, lub prostopadle do frontu lub w inny

Ob




Rodzaj zamierzenia — budowa domu mieszkalnego letniskowego . Dom letniskowy nie jest uznawany za budynek
mieszkalny, poniewaz stuzy do okresowego wypoczynku i nie musi spetnia¢ rygorystycznych norm budowlanych
dotyczacych izolacji, wentylacji oraz dostepu do mediow. W wigkszosci przypadkéw dom letniskowy mozna
wybudowac na podstawie zgtoszenia, o ile spetnione sg warunki okreslone ustawg prawo budowalne.

C. ANALIZA STANU PRAWNEGO TERENU NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI

I.Stan wlasnosci (wg ewidencii gruntéw): wiasnos¢ Marek Wisniewski (1/2) i tggowska Anna (1/2) , grunt
rolny w cze$ci zabudowany, uzytki RV, RVI, Br-RVI,

Il. Stan formalno — prawny: Dla dz. objetej wnioskiem po utracie waznosci planu ogélnego gminy nie wydano
Dec wz/ wydanodecwz dla ........c...cceeeennnes

Il Miejscowy plan ogéiny gminy Skércz z 1993r. - ustalenia tego planu przestaty obowiazywacé z
uplywem 2003 r.

IV Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Skércz (2015) -
Whioskowane zamierzenie usytuowane jest w granicach wskazywanego w Studium docelowego zainwestowania,
w s3gsiedztwie istn. zabudowy, w obszarze chronionym przyrodniczo. Zamierzenie jest zgodne z polityka
przestrzenng gminy.
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Lokalizacja dz.223/2 obr. Mirotki na tle wyrysu ze Studium (2015)
D. ANALIZA SPEENIENIA WYMOGOW ZGODNIE ART. 61 UST.1. pkt. 1-6 Uo P i ZP).

Granice obszaru analizowanego

Art. 61. 5a. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza
wokdt terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej
do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w_odleglosci nie mniejszej ni} trzvkrotna
szerokosS¢ [rontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrdéw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy



rozumiec tg czesS¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa
sig gtowny wjazd na dzialke.

w odl. 3 x szer. frontu (ok. 51m) wokot granic wnioskowanego terenu usytuowana jest zabudowa gléwnie
zagrodowa oraz mieszkaniowa (dz. 235, na uzytku B) .

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na mapie ewidencyjnej 1:2000 stanowiacej zat. do
niniejszej analizy.

1. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 1 — tzw. dobre sasiedztwo

I Art.61 ust.] pkt 1: co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagar: dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
Junkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

Biorac pod uwage specyfike okolicy, zwlaszcza istniejgce funkcje i zabudowe tej czesci obrebu geod.
Mirotki a takze dotychczas wskazywane kierunki rozwojowe wg Studium gminy (2015) oceniono, iz
planowany budynek letniskowy da sie wpisaé w zastany ukiad zabudowy, bedzie stanowit jego
uzupetnienie. Za szerokim rozumieniem sasiedztwa przemawia zaréwno ochrona prawa wiasnosci, jak
tez deklarowana w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. zasada wolnosci zagospodarowania terenu.

Wzigto przy tym pod uwage orzecznictwo (wyrok NSA z 7 czerwca 2011r sygn.. akt Il OSK 952/10),
zgodnie z ktorym ,zasada dobrego sgsiedztwa nie oznacza bezwzglednego obowigzku kontynuacji dominujgcej
Junkcji zabudowy wystepujgcej na obszarze analizowanym, a wymaga jedynie aby przy ustalaniu warunkéw nowej
zabudowy dostosowac je do cech i parametréw architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez stan
dotychczasowej zabudowy” oraz ,,zbyt restrykcyjna, ze wzgledu na interes publiczny, literalna wykladania
przepiséw dotyczqcych zagospodarowania przestrzennego nie moze prowadzi¢ do automatycznego uznania
prymatu tadu przestrzennego nad prawem wlasnosci i wynikajgcymi z niego uprawnieniami wlascicielskimi”® .
Podobnie zgodnie z wyrokiem NSA z 10 grudnia 2019r sygn.. akt Il OSK 216/18 ,, kontynuowanie nalezy
rozumiec szeroko i wystarczajqce bedzie, ze nowa zabudowa nie bedzie kolidowala z Juz istniejgcq i mozna jg
pogodzic¢ z zastanym stanem rzeczy”.

2.Art.61 ust.1 pkt.2. (Dostep do drogi publicznej)- warunek jest spetniony .

3 Art.61 ust.1 pkt.3. (Uzbrojenie terenu )- Brak jest sieci kan sanitamej, jednak zgodnie z przepisami
dopuszczalne jest zastosowanie rozwigzar indywidualnych. - zamierzenie musi by¢ zgodne z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022r., poz.1225, ze zm.)

§$ 26. 3. W razie braku warunkéw przylgczenia sieci wodociggowej i kanalizacyjnej dziatka, o ktdrej mowa w ust. 1, moze byé
wykorzystana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, pod warunkiem zapewnienia mozliwosci korzystania
z indywidualnego ujecia wody, a takze zastosowania zbiornika bezodplywowego lub przydomowej oczyszczalni $ciekow, jezeli
ich ilo$¢ nie przekracza 5 m3 na dobe. Jezeli ilosé sciekow jest wigksza od 5 m3, to ich gromadzenie lub oczyszczanie wymaga
pozytywnej opinii wlasciwego terenowo inspektora ochrony srodowiska.

$ 30. Usytuowanie na dziatce budowlanej uje¢ wody, urzqdzer do gromadzenia i oczyszczania Sciekéw oraz odpadow stalych
powinno byé zgodne z wymaganiami rozporzqdzenia oraz z przepisami dotyczgcymi ochrony gruntu, wéd i powietrza.

$ 34. Zbiorniki na nieczystosci ciekle mogq byé¢ stosowane tlko na dziatkach budowlanych niemajgcych mozliwosci
przylgczenia do sieci kanalizacyjnej, przy czym nie dopuszcza sie ich stosowania na obszarach podlegajgcych szczegdlnej
ochronie Srodowiska i narazonych na powodzie oraz zalewanie wodami opadowymi.

Whioskodawca nie przediozyt warunkéw technicznych dot. wigczenia do sieci elektroenergetycznej, jednak ze
wzgledu na blisko$¢ sieci warunek oceniono jako spetniony.

4.Art.61 ust.1 pkt4. (Sprawdzenie czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i lesnych na cele nielesne) — zamierzenie
lokowane na uzytku RVI, zatem teren nie wymaga zgody.

5. Art. 61 ust 1 pkt 5 - WARUNKI WNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH

inwestycji w proponowane;j lokalizacji nie sprzeciwiajg sie przepisy odrebne (sa nimi przyktadowo: ustawa o
lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych,
ustawa o obszarach morskich Rzeczpospolitej i administracji morskiej, ustawa prawo geologiczne i gémicze,
ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, o ochronie przyrody, o drogach publicznych, prawo ochrony




srodowiska, prawo wodne, ustawa o Parnstwowej Strazy Pozarnej, ustawa o cmentarzach i chowaniu zmarlych,
ustawa o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami).

Teren w granicach obszaru objetego ochrong przyrody- w granicach obszaru Natura 2000 PLB 220009 Bory
Tucholskie . Ze wzgledu na planowane usytuowanie w bliskim sasiedztwie juz istniejgcej zabudowy, a takze ze
wzgledu na niewielkg skale zamierzenia, nie powinno to stanowi¢ zagrozenia dla przyrody.

Projekt decyzji wymaga uzgodnieri z RDOS w Gdarisku .

Ze wzgledu na przebieg przez dz. linii napowietrznej elektroenergetycznej w zagospodarowaniu i przy
zabudowie nalezy uwzgledni¢ ograniczenia zgodnie z przepisami szczegdlnymi, m. inn. zgodnie z normami PN-
75-E-05100-1:1998, PN-EN-50341-1 oraz PN-EN-50423-1; w trakcie realizacji inwestycji nalezy uwzglednié¢
przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy
podczas wykonywania robot budowlanych 9Dz.U. z 2003r. Nr 47, poz. 401), w szczegdlnosci § 55.

6. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 6 — spetniony
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjq 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 gazociggu,
¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

WNIOSKI Z ANALIZY

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla omawianej inwestycji jest mozliwe z uwagi na spelnienie
warunkéw wymienionych w art. 61 ust1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r poz. 1130, ze zm)

2.Zamierzenie inwestycyine budowy budynku mieszkalnego letniskowego — wymaga co najmniej zgtoszenia, ze
wzgledu na wielko$¢ pow. zabudowy, rozpieto$¢ elementow konstrukcyjnych czy iloéé kondyanacii moga wymagaé
pozwolenia na budowe .

Art. 29. 1. Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa: 1)
wolno stojgcych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddzialywania miesci sie w catosci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane;

16) wolno stojgcych parterowych budynkéw rekreacji indywidualnej rozumianych jako budynki przeznaczone do
okresowego wypoczynku, o powierzchni zabudowy: a) do 35 m2, b) powyzej 35 m2, ale nie wigcej niz 70 m2, przy rozpigtosci
elementow konstrukcyjnych do 6 m i wysiggu wspornikéw do 2 m — przy czym liczba tych budynkéw na dziatce nie mose byé
wigksza niz jeden na kazde 500 m2 powierzchni dziatki;

Zgodnie z zasadg okreslong w art. 28 ust. 1 pr. bud., roboty budowlane mozna rozpoczaé jedynie na podstawie
decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 pr. bud. Wyjatek od powyzszej zasady ustawodawca
przewidziat w art. 29 pr. bud., w ktérym wyliczono enumeratywnie roboty budowlane zwolnione z obowigzku
uzyskania pozwolenia na budowe, przy czym czes¢ tych robdt wymaga jedynie uprzedniego zgtoszenia
wiasciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlanej na podstawie art. 30 pr. bud. Poniewaz jednak
wyjatek nie moze by¢ traktowany rozszerzajgco, roboty budowlane wymienione w art. 29 pr. bud. tworzg katalog
zamknigty. Oznacza to, ze zwolnienie z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe dotyczy wytacznie tych robot,
ktore zostaly bezposrednio wskazane przez ustawodawce, nie za$ jeszcze innych, podobnych.

Nalezy projektowa¢ i realizowa¢ inwestycje zgodnie z przepisami ustawy prawo budowlane z dn.7 lipca 1994r. (t.j.
Dz.U. z 2024r. poz. 725 ze zm. ) oraz z przepisami odrebnymi, szczegdlnymi np. przepisami - Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm. ) lub zgoda na odstepstwo od tych warunkéw.

3) Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przeprowadzonei
analizy:

- rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa letniskowa

- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji — budowa budynku mieszkalnego letniskowego
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i urzadzeniami (w tym np.: przytgcza do sieci zewnetrznych, budowa
zbiornika bezodplywowego na $cieki sanitarne lub przydomowej oczyszczalni, zjazd z drogi na dz. 231/1 poprzez
istniejgcy lub proj. zjazd).




Warunki zabudowy wg Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116 — weszto w zycie z dniem 26.07.2024r

§ 3. [Wyznaczenie linii zabudowy] Linia zabudowy

1. Linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii zabudowy istniejacej na
dziatkach sasiednich.

2. W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala
sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

3. Dopuszcza sig inne ustalenie linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej "ustawg”.

4. Linie zabudowy ustala sig jako nieprzekraczalne lub obowigzujace. Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych uwarunkowari.

Uwzgledniajgc polozenie wnioskowanego terenu, a takze stan obecnego zagospodarowania i zabudowy w
sgsiedztwie, nie ma uzasadnienia dla okreslania obowigzujgcej linii zabudowy; nieprzekraczalna linia zabudowy w
odl. 10m od granicy z droga, a sytuowanie inwestycji wzgledem granic sasiednich dz. budowlanych zgodnie z
przepisami warunkow techniczno-budowlanych lub zgodnie z uzyskang zgoda na odstepstwa od tych warunkow .

Budowa w sasiedztwie linii zgodnie z przepisami szczegélnymi, m. inn. zgodnie z normami PN-75-E-05100-1 11998,
PN-EN-50341-1 oraz PN-EN-50423-1; w trakcie realizacji inwestycji nalezy uwzglednié¢ przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét
budowianych 9Dz.U. z 2003r. Nr 47, poz. 401), w szczegdlnosci § 55.

§ 4. [Ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy]
/.../ 3. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymainej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Ze wzgledu na brak danych dotyczacych intensywnosci zabudowy na dz. w sasiedztwie (dane z mapy nie sa
wystarczajace) nie jest mozliwe dokonanie poréwnania z sgsiedztwem. Nie ma uzasadnienia ze wzgledu na
charakter terenu w sasiedztwie dla okreslania minimalnej intensywnosci zabudowy, miatoby to marginalne
znaczenie dla tadu przestrzennego.

Uwzgledniajgc wniosek przyjeto: maksymalna intensywnosé zabudowy 150/1200=0,125

Ze wzgledu na brak piwnic nadziemna maksymaina intensywno$é zabudowy 0,125

§ 5. [Ustalenie udziatu powierzchni zabudowy]-
1. Udziat powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru
analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérejf mowa w art.
61 ust. ba ustawy.

Dziatki i zabudowa w obszarze analizowanym sg zréznicowane pod wzgledem powierzchni , zabudowa istniejgca
takze ma rozne pow. zabudowy, przyktadowo na dz. 220/2 — 88m2, na dz. 222/2 — 77m2, na dz. 223/2 — 126m2,
na dz. 224/2 — 82m2, na dz. 235- 75m2

Wnioskowana pow. zab. 70-180m2 na terenie o pow. ok. 1200m2 daje udziat od 0,06 do 0,15.

Wskaznik taki pozwala na zachowanie na dzialce odpowiedniej do funkcji wielkosci pow. biologicznie czynnej oraz
miejsc do parkowania , dojazdu i doj$¢, adekwatnych do wnioskowanego rodzaju zabudowy.

Przyjmuje sie maksymalnie 15%.

§ 6. [Ustalenie szerokosci elewacji frontowej]

1. Szerokosc elewacji frontowej znajdujacej sie od strony frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewagji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg
do 20 %.

2. Dopuszcza sig ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61
ust. ba ustawy.

Istniejgca zabudowa sq zréznicowane, w tym zblizone do wnioskowanego zamierzenia; przyjmuje sie parametry
wg wniosku od 7m do 18m (budynki o szer. elewacji ok. 20m nie wystepuja) , oceniajac je jako dopuszczalne w
proponowanej lokalizacji i zblizone do sgsiedztwa.

§ 7. [Ustalenie wysokosci zabudowy]

1. Wysokos¢ zabudowy ustala sig na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej
przylegajgcych dziatkach sasiednich.

2. Jezeli wysoko$c, o kiérej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje sie jej $rednig wielkosc wystepujacy na tych dziatkach.



3. Dopuszcza sig ustalenie innej wysoko$ci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy.
Budynki w sasiedztwie zazwyczaj o 1 lub 2 kondygnacjach nadziemnych i réznych wysokosciach, jednak
whioskowana wysokos$¢ do 12m nie miesci sie w zastanym uktadzie zabudowy, przyjeto maksymalng wysokosé
do 9m .

§ 8. [Ustalenie geometrii dachu]

1. Geometrig dachu (kat nachylenia i uktad pofaci dachowych) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujgcych na obszarze analizowanym.

2. Geometrie dachu w zakresie uktadu potaci dachowych ustala sie poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukiadu
gfdwnych pofaci dachu oraz kierunku giéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

Dachy w sasiedztwie na ogét strome, dwuspadowe . Whnioskowane zamierzenie da si¢ wpisa¢ w istniejacy uklad
zabudowy, przyjmuije si¢ dachy o nachyleniu 25-45stopni dwuspadowe, symetryczny, nie reguluje sie wymaganego
potozenia kalenic wzgledem frontu, wskazane réwnolegle do frontu (tak jak usytuowana jest wiekszosé budynkow
w sgsiedziwie).

§ 9. [Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej]

1. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na podstawie Sredniego wskaznika tego udziatu dla
obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to z analizy,
0 ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. )

Ze wzgledu na brak danych pozwalajacych na okreslenie pow. biologicznie czynnej na dz. sasiednich a takze
potozenie w obszarze objetym ochrona przyrody wskaznik okresla si¢ indywidulanie. Ustala si¢ min 70%.

§ 10. [Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania]

Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala sig w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
usfugowych, liczby os6b mogacych jednoczesnie przebywac w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

Ustala sig min 2 miejsca na terenie dziatki na parkingu, niezaleznie od ewentualnych miejsc w garazu.

Decyzja wymaga uzgodnien z:

z wiasciwym organem Paristwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzglgdem warunkéw higienicznych i zdrowotnych, z
zarzgdcg drogi gminnej (mozna odstapi¢ od takiego uzgodnienia gdyz zarzadca drogi jest organ wydajacy dec wz),
organem ds. ochrony gruntéw rolnych, ds. melioracji, RDOS w Gdarisku

ZALACZNIKI:
Zatgcznik graficzny nr 1 do analizy urbanistycznej do decyzji wz na mapie 1:1000

Opracowata:

mgr inZz. arch. Maria Kietb-Stanczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93

Starogard Gdanski, dnia 22.04.2025r.
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