ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm. )

Czes¢ A — tekstowa

Budowa budynku rekreacji indywidualnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng

nazwa inwestycji

obreb Lukecin, gm. Dziwnoéw, dziatka nr 2/53

adres inwestycji

1. Opis zamierzenia inwestycyjnego zawartego we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy:
Inwestycja obejmuje: budowe budynku rekreacji indywidualnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

2. Analiza wedtug: Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art. 61 ust. 1

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw, o

ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 w/wym. ustawy:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktéref 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 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,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy, wyznaczono wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o
ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy i przeprowadzono w nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie:

1/ stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,

2/ warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

Obszar analizy wyznaczono zgodnie z par. 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588). Obejmuje on teren wokdt obszaru
lokalizacji inwestycji o promieniu nie mniejszym niz trzykrotna szeroko$c frontu obszaru lokalizacji inwestycji i nie
mniejszym niz 50 m. Zgodnie z istniejgcym orzecznictwem, analizg objeto wszystkie dziatki, ktérych znaczny
fragment znalazt sie w tak wyznaczonym obszarze z wylgczeniem dziatek niezabudowanych oraz dziatek
drogowych (ich sposéb zagospodarowania nie pozwala na kontynuacje form, cech i wskaznikéw zabudowy).

Szeroko$¢ frontu przedmiotowej dziatki wynosi ok. 25 m, w zwigzku z tym obszar analizowany wyznaczono w
odlegtosci 75 m od jej granic (3 x 25 m). Powierzchnia dziatki wynosi 1233 m2.

Na podstawie analizy ustalono:

1. Sgsiednie dziatki, dostepne z tej samej drogi publicznej, sg zabudowane; zabudowe stanowig budynki rekreacji
indywidualnej. Planowana budowa stanowi zatem kontynuacje istniejgcych form zabudowy w obszarze
analizowanym.

2. Teren ma posredni dostep do drogi publicznej powiatowej, na dziatce nr 41, przez wewnetrzng droge gminng na
dziatce nr 1 i oraz przez dziatke nr 2/60 na zasadzie stuzebnosci drogowe;j.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy zostat spetniony.

3. Istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

Do wniosku zatgczono zapewnienie dostaw energii elektrycznej oraz informacje o braku mozliwosci zapewnienia
dostaw wody i odbioru Sciekéw dla inwestycji w zwigzku z brakiem sieci. Inwestycja zaktada budowe wtasnego
ujecia wody oraz zbiornika na nieczystosci ciekte.




Warunek art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy zostat spetniony.

4. Teren inwestycji zawiera grunty rolne klasy RV i PsIV. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U.2021.1326 ze zm.).

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy zostat spetniony.

5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi:

5.1. Teren inwestycji nie lezy na terenie:

- ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody $rédlgdowej,

- wystepowania zt6z kopalin,

- zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,

- terenéw gorniczych,

- obszaréw morskich,

- zagrozonym niebezpieczenstwem powodzi,

- ochrony przyrody,

5.2. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.2021.710 ze zm.): teren
inwestycji potozony jest na obszarze zabytku nieruchomego, jakim jest stanowisko archeologiczne.

Nie wystepujg niezgodnosci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy zostat spetniony.

6. Obszar lokalizacji inwestycji nie jest potozony w: strefie objetej decyzjg o lokalizacji inwestycji strategicznej z
ustanowionym zakazem wznoszenia obiektéw budowlanych; strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu, strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Teren lokalizacji inwestycji spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Analiza wedtug:

lustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art.
6lust.6i7,

’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.2003.164.1588);

z uwzglednieniem przepiséw odrebnych oraz zasad ksztattowania tadu przestrzennego.

WYNIKI ANALIZY

Tabela nr 1: Obliczenie charakterystycznych parametrow zabudowy w obszarze analizowanym:

Lp Nr pow.dziatki pow.zab. | wskaznik | szer.el. = wys.el. uktad potaci kierunek | katnach. | wysokos¢
dziatki (m2) (m2) | zabudowy | front.(m) | front.(m) dachu kalenicy potaci kalenicy/
(%) (stopnie) | budynku (m)
1 42/62 528 30 5,8 5,5 2,8 dwuspadowy = prostopadty 35 4
2 2/30 1000 35 3,5 5 3 dwuspadowy = prostopadty 45 5
3 2/43 1227 35 29 5,5 15 dwuspadowy = prostopadty 50 5
4 2/48 1225 20 1,6 4 2,2 dwuspadowy = réwnolegty 10 3
5 2/49 1227 70 57 3,0i2,4 | dwuspadowy | prostopadty 25 5
6 2/41 937 36 3,8 3 dwuspadowy = prostopadty 30 5
7 2/42 936 36 3.8 10
$srednio 3,9 5,85 2,5 dwuspadowy | réownolegty od 10 do 5
prostopadty 50

Poza dziatkami opisanymi w tabeli, w obszarze analizowanym znajdujg sie nastepujgce obiekty:
- na dz. 2/27 — przyczepa kempingowa — nieznany stan prawny
- na dz. 2/28 — przyczepa kempingowa — nieznany stan prawny

1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU:

1.1. Powierzchnia zabudowy: do 5,8% powierzchni dziatki

Zgodnie z par. 5%

LUust. 1. Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza
sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielko$ci dla obszaru analizowanego.

ust.2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Zgodnie z wnioskiem, powierzchnia zabudowy budynku wyniesie ok. 120 m2, co stanowi ok. 10% powierzchni
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dziatki. W dniu 18.08.2021 r. powierzchnie skorygowano na ok. 71,5 m2, co stanowi ok. 5,8% powierzchni dziatki.
Zgodnie z par. 5 ust. 1 rozporzadzenia, wskaznik powierzchni zabudowy nalezy ustali¢ na podstawie $redniej
wielkosci wskaznika w obszarze analizowanym, czyli w przedmiotowej sprawie — na poziomie do 3,9% powierzchni
dziatki. Powierzchnia okreslona we wniosku przekracza te warto$¢, zatem wskaznika nie mozna ustali¢ na
podstawie ust. 1 rozporzgdzenia.

Zgodnie z par. 5 ust. 2, dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z
przeprowadzonej analizy.

W obszarze analizowanym znajduje sie tacznie 7 zabudowanych dziatek. Zabudowe stanowig budynki rekreacji
indywidualnej. Maksymalne wartosci wskaznika zabudowy siegajg 5,7 i 5,8% powierzchni dziatki. Dla inwestyciji
dopuszczalne jest zatem ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy na poziomie max. 5,8% powierzchni dziatki —
zgodnie z par. 5 ust. 2 rozporzgdzenia.

1.2. Powierzchnia biologicznie czynna: min. 70% powierzchni dziatki

1.2. Linie zabudowy: obowigzujaca linia zabudowy w odlegtosci 13,5 m od frontu dzialki

Zgodnie z par. 42

,ust.1. Obowigzujgcg linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

ust.2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziafce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujgca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

ust.3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas obowigzujgcg
linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej
odlegtosci od pasa drogowego.

ust.4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w § 3 ust. 1.”

Zgodnie z zatgczonym rysunkiem zagospodarowania terenu, projektowany budynek znajdzie sie w odlegtosci ok. 12
m od frontu dziatki — w linii zabudowy budynku na dziatce nr 2/49. Dla inwestycji istnieje mozliwo$¢ ustalenia linii
zabudowy zgodnie z par. 4 ust. 1 rozporzadzenia.

2. BUDYNEK:

2.1. Szerokos¢ elewaciji frontowej: od 4,7 m do 7,0 m,

Zgodnie z par. 62

Lust.1. Szerokos$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na
podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z
tolerancjg do 20%.

ust.2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §
3ust. 1.7

Zgodnie z wnioskiem, szerokosc¢ elewacji frontowej budynku wyniesie ok. 12 m.

W dniu 18.08.2021 r. szerokos¢ skorygowano na ok. 7 m.

Zgodnie z par. 6 ust. 1 rozporzadzenia, szeroko$¢ elewacji frontowej wyznacza sie dla nowej zabudowy na
podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy w obszarze analizowanym, z tolerancjg do
20%. Srednia szeroko$é elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 5,85 m, zatem dopuszczalny zakres
szerokosci wyniesie od 4,7 m (5,85 m — 20%) do 7,0 m (5,85 m + 20%). Maksymalne szerokosci wynoszg ok. 6 m i
w 1 przypadku ok. 10 m. Dla inwestycji ustala sie przedziat od 4,7 m do 7,0 m.

2.2. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki): od 2,5 do 3,0 m

Zgodnie z par. 72

ust., 1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

ust.2. Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed gtdbwnym wejSciem do
budynku.

ust.3. Jezeli wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas
przyjmuje sie jej Srednig wielko$¢ wystepujgcg na obszarze analizowanym.

ust.4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w§3ust 1.7

Zgodnie z wnioskiem, wysoko$¢ gérnej krawedzi elewac;ji frontowej budynkéw wyniesie do 4 m.

W dniu 18.08.2021 r. wysokos$¢ skorygowano na ok. 3 m.

Zgodnie z par. 7 ust. 3 rozporzgdzenia, dla inwestycji nalezy ustali¢ wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowe;j
(wysoko$é okapu) na podstawie $redniej wysoko$ci w obszarze analizowanym. Srednia wysoko$¢ w tym obszarze
wynosi ok. 2,5 m i jest mniejsza od wartosci wskazanej we wniosku.

Zgodnie z par. 7 ust. 4, dopuszczalne jest ustalenie innej wysokosci, jezeli wynika to z analizy.

W obszarze analizowanym znajduje sie 5 zabudowanych dziatek. Wysokosci okapéw budynkéw na tych dziatkach
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wynoszg od ok. 1,5 m (warto§¢ odbiega od zabudowy pozostatych dziatek) do ok. 2,8 - 3,0 m (wartos¢
charakterystyczna dla 3 budynkoéw). Dla inwestycji ustala sie dopuszczalng wysokos¢ od 2,5 m do 3,0 m.

2.3. Geometria dachu:

a/ dach stromy dwuspadowy,

b/ kat nachylenia potaci gtéwnych dachu: od 25 do 45 stopni,

c/ ukiad kalenicy gtéwnej budynku: prostopadty do frontu dziatki,

d/ maksymalna wysokos$¢ budynku: 5,0 m,

e/ dopuszcza sie lokalizacje lukarn lub facjat w potaciach dachu o maksymalnej tacznej szerokosci nie
przekraczajacej 50% szerokosci elewacji, w ktérej sie znajduja, pod warunkiem odsuniecia bocznych $cian
tych elementéw o min. 1 m od krawedzi dachu.

Zgodnie z par. 82

~geometrie dachu (kgt nachylenia, wysoko$c¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na
obszarze analizowanym.”

Zgodnie z wnioskiem, budynek bedzie kryty dwuspadowym dachem o nachyleniu ok. 25-45 stopni i wysokos$ci do 8
m. W dniu 18.08.2021 r. wysokos¢ skorygowano na ok. 5m.

Budynki w obszarze analizowanym kryte sg stromymi dwuspadowymi dachami o nachyleniu od ok. 25 stopni do ok.
45 stopni, dwa budynki posiadajg inne nachylenia — ok. 10 stopni i ok. 50 stopni. Maksymalna wysokos$¢ budynkéw
wynosi ok. 5,0 m, a kalenice usytuowane sg réwnolegle i prostopadle do frontéw dziatek.

Geometrie dachu ustalono zgodnie z wnioskiem.

4. Ustalenie stron postepowania i wymaganych uzgodnien

4.1. Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa: wtasciciele przedmiotowej dziafki,

whnioskodawca oraz wiasciciele dziatek nr 2/54, 2/52, 2/68, 2/60 z obrebu tukecin-1.

4.2. Przed wydaniem decyzji Burmistrza Gminy wymagane jest uzyskanie uzgodnien lub opinii w trybie art.106 Kpa

nastepujgcych organow:

- Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z siedzibg: Regionalny Zarzgd Gospodarki
Wodnej w Szczecinie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin,

- Panstwowego Gospodarstwo Wodnego Wody Polskie - Zarzad Zlewni w Gryficach ul. Niepodlegtosci 15, 72-300
Gryfice, Nadzér wodny Kamienn Pomorski ul. Strzelecka 1, 72-400 Kamien Pomorski,

- Referatu Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Leénictwa Starostwa Powiatowego w Kamieniu Pomorskim, ul.
Wolinska 7B, 72-400 Kamieh Pomorski,

- Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Szczecinie, ul. Waty Chrobrego 4, 70-502
Szczecin,

- wilasciwego zarzadcy drogi.

5. Podsumowanie

W wyniku przeprowadzonej analizy, o ktérej mowa w 61, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym, stwierdza sie zgodnos¢ planowanej inwestycji z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu i przepisami odrebnymi. Po dokonaniu analizy, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
okreslono warunki i wymagania dotyczgce zabudowy.

6. Czesc¢ graficzna analizy

Integralng czes$cig analizy jest mapa w skali 1:1000 oraz dokumentacja fotograficzna (w archiwum urzedu).

Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz par. 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, analize wykonano na kopii mapy zasadniczej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.
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