Dziwnodw, dnia 11 stycznia 2022 roku
Burmistrz Dziwnowa
ul. Szosowa 5
72-420 Dziwnow

WZP.6730.104.2021.ak-s

DECYZJA 02/2022

o warunkach zabudowy
Na podstawie:
- art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1 pkt 1-6, art. 63 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 4 ust. 2
pkt 2 ustawy! z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.),
- art. 104 w zwigzku z art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2021.735 ze zm..),

po rozpatrzeniu wniosku Pani lzabeli Zigeby, ul. Chabrowa 7, 43-175 Wyry, zlozonego przez
petnomocnika, Pana Tomasza Brejdaka, ul. Czarnieckiego 13/20, 73-110 Stargard, z dnia
05.09.2021 r., (data wptywu: 14.09.2021 r.), w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie wolno stojgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, na terenie dziafki
nr 24/5 z obrebu tukecin-2, gm. Dziwnéw, po dokonaniu analizy:

- spetienia warunkéw koniecznych do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy?,

- w celu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa
w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy® oraz rozporzgdzeniu? 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),

oraz uzgodnien, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajgcej na budowie wolno stojgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, na
terenie dziatki nr 24/5 z obrebu tukecin-2, gm. Dziwnéw, na rzecz Pani Izabeli Zieby, ul. Chabrowa 7, 43-
175 Wyry.

1. Rodzaj inwestyciji:
Inwestycja obejmuje budowe wolno stojgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

2. Warunki_i_szczegdélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy wynikajace
z analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przepisow odrebnych:

2.1. Funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

2.1.1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU:

2.1.1.1. Powierzchnia zabudowy: do 25% powierzchni dziatki,

2.1.1.2. Powierzchnia biologicznie czynna: minimum 40% powierzchni dziatki,

2.1.1.3. Linie zabudowy: obowigzujgca linia zabudowy w odlegtosci 5,0 m od frontu dziatki, zgodnie z
zatgcznikiem graficznym.

2.1.2. BUDYNEK:

2.1.2.1. Szerokos¢ elewaciji frontowej: od 8,2 do 12,4 m,

2.1.2.2. Wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (réwniez okapu dachu):

od 3,0 mdo5,0m,

2.1.2.3. Geometria dachu:

a/ dach stromy dwuspadowy o symetrycznym nachyleniu potaci,

b/ kat nachylenia pofaci gtéwnych dachu: od 40 do 45 stopni,

¢/ uktad kalenicy gtéwnej budynku: réwnolegty lub prostopadty do frontu dziatki,

d/ maksymalna wysokos¢ budynku: 9,0 m,

e/ dopuszcza sie lokalizacje lukarn lub facjat w pofaciach dachu o maksymalnej tgcznej szerokosci do
70% szerokosci elewacji, w ktoérej sie znajdujg pod warunkiem odsuniecia bocznych $cian tych
elementéw na odlegtos¢é min. 1 m od krawedzi dachu, geometria dachu tych elementéw dowolna.




2.2. Warunki ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

Przedmiotowa inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 26 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na
Srodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze zm.).

Teren inwestycji nie lezy na obszarze szczegdlnej ochrony przyrody.

Ewentualne usuniecie kolidujgcych z zabudowg drzew i krzewdw zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U.2021.1098 ze zm.).

2.3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

Teren zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspofczesnej.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz.U.2021.710 ze zm.), kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt
przedmiot, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

1/ wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

2/ zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

3/ niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w
Szczecinie, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Dziwnowa.

2.4. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

2.4.1. Dostep do drogi publicznej gminnej, ul. Spacerowej na dziatkach nr 521/20 i 514/1 przez droge
wewnetrzng na dziatce nr 24/2 oraz dziatke dojazdowg nr 24/28.

2.4.2. Liczba miejsc postojowych: na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe
na kazdy lokal w budynku.

2.4 3. Likwidacja kolizji i zblizenia do istniejgcej infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej

na warunkach okreslonych przez jej zarzagdcow:

a) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami technicznymi przytgczenia,

b) zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami technicznymi
przytaczenia,

C) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy,

d) odprowadzanie Sciekdw bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z warunkami technicznymi
przytaczenia,

e) odprowadzenie woéd opadowych i roztopowych: w przypadku braku mozliwosci podtaczenia do sieci
kanalizacyjnej, wody opadowe nalezy zagospodarowac na terenie wilasnej nieruchomosci — zgodnie z
przepisami odrebnymi,

f) gromadzenie i usuwanie odpadow statych: gromadzenie na terenie lokalizacji inwestycji, wywo6z przez
firme specjalistyczna.

2.5. Warunki ochrony intereséw oséb trzecich:

W fazie projektowania i budowy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw o0séb trzecich
wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, w szczegdlnosci przed:

a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tgcznosci,

- dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne i promieniowanie,

C) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6. Warunki ochrony wedtug innych przepiséw odrebnych:

2.6.1.Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U.2021.624 ze zm.): w zakresie
odprowadzenia wéd opadowych: ewentualne wykonywanie urzadzeh wodnych (np. budowa dotéw lub
studni chtonnych) wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, zgodnie z art. 389 pkt 6 ustawy.
2.6.2._Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. 0 obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (t.j. Dz.U.2021.2135 ze zm.): teren inwestycji potozony jest na obszarze pasa ochronnego
brzegu wod morskich.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:
Obszar lokalizacji inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:500, zatgczniku do niniejszej decyzji.




UZASADNIENIE

W dniu 05.09.2021 r., (data wptywu: 14.09.2021 r.), Pan Tomasz Brejdak, ul. Czarnieckiego 13/20, 73-

110 Stargard, dziatajgcy w imieniu Pani lzabeli Zieby, ul. Chabrowa 7, 43-175 Wyry, wystgpit z

wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie wolno stojgcego

budynku mieszkalnego jednorodzinnego, na terenie dziatki nr 24/5 z obrebu tukecin-2, gm. Dziwnow.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczyt terenu, na ktérym brak jest planu miejscowego.

Zatem decyzje niniejszg wydano zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy! z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy! wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w

przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
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 gruntoéw 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 ktérej 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 gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z par. 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003.164.1588) wyznaczono obszar
analizy. Obejmuje on teren wokot obszaru lokalizacji inwestycji o promieniu trzykrotnej szerokos$ci frontu
obszaru lokalizacji inwestycji. Zgodnie z istniejgcym orzecznictwem, analizg objeto wszystkie dziafki,
ktorych znaczny fragment znalazt sie w tak wyznaczonym obszarze.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy® ,analizowane dziatki sg dostepne z tej samej drogi publicznej i
zabudowane w sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnoSsci wykorzystania terenu”. Zgodnie z powyzszym oraz istniejgcym orzecznictwem, z analizy
wytgczono dziatki nie zabudowane, takze w sSposob ftrwaty, oraz dziatki drogowe. Ich sposob
zagospodarowania nie pozwala na kontynuacje form, cech i wskaznikow zabudowy.

W wyniku przeprowadzonej analizy oraz wizji terenu stwierdza sie, ze ww. warunki sg spetnione.

Analizowane dziatkki sg zabudowane; zabudowe stanowig w wigkszosci budynki mieszkalne

jednorodzinne oraz rekreacji indywidualnej oraz zabudowania hotelu. Planowana inwestycja jest zatem

kontynuacjg istniejgcych form zabudowy w obszarze analizowanym. Teren posiada dostep do drogi
publicznej. Istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Teren
inwestycji nie zawiera gruntéw rolnych ani lesnych.

Projekt decyzji zostat uzgodniony z:

— Dyrektorem Urzedu Morskiego w Szczecinie, pl. Batorego 4, 70-207 Szczecin, postanowieniem
z dnia 22 listopada 2021 roku, znak: GPG-1.60472.3.76.21.KW(2),

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie z siedziba: Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Szczecinie, ul. Tama Pomorzanska 13a, 70-030 Szczecin.

Nie wystepujg niezgodnosci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

Obszar lokalizacji inwestycji nie jest potozony w: strefie objetej decyzja o lokalizacji inwestycji

strategicznej z ustanowionym zakazem wznoszenia obiektéw budowlanych; strefie kontrolowanej

wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Na podstawie analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, ustalono wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.




Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww. ustawy projekt decyzji opracowata:
mgr inz. arch. Marta Krysztofiak, uprawnienia projektowe nr 17/ZPOIA/2005,
nr cztonkowski Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektow ZP-0478

POUCZENIE
1. Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w
Szczecinie przy pl. Batorego 4, za Burmistrza Dziwnowa posrednictwem w terminie czternastu dni od
daty jej doreczenia.
2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
3. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed
przystgpieniem do roboét nalezy, w zaleznosci od zakresu robét budowlanych, dokona¢ zgtoszenia lub
uzyskaé decyzje o pozwoleniu na budowe zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz.U.2021.2531 ze zm.).
4. Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy?, niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wtasnosci i uprawnieh osob trzecich.
5. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy!, wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktaddéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajgcg warunki
zabudowy.
6. Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy?, mozliwe jest przeniesienie decyzji na rzecz innej osoby.
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 .
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm. )

Czesc A — tekstowa

Budowa wolno stojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego

nazwa inwestycji

obreb Lukecin-2, gm. Dziwnoéw, dziatka nr 24/5

adres inwestycji

1. Opis zamierzenia inwestycyjnego zawartego we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy:
Inwestycja obejmuje: budowe wolno stojgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

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, parametréw,
cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci 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 ktérej 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 przesytowey,
0 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 wokét dziatki budowlanej, ktérej 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 | 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$¢ 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).

Szerokos¢ frontu przedmiotowej dziatki wynosi ok. 19 m, w zwigzku z tym obszar analizowany wyznaczono w
odlegtosci 57 m od jej granic (3 x 19 m). Powierzchnia dziatki wynosi 401 m2.

Na podstawie analizy ustalono:
1. Sasiednie dziatki, dostepne z tej samej drogi publicznej, sg zabudowane; zabudowe stanowig w wiekszosci
budynki mieszkalne jednorodzinne oraz rekreacji indywidualnej oraz zabudowania hotelu (dz. nr 24/30). Planowana
inwestycja stanowi kontynuacje istniejgcych form zabudowy w obszarze analizowanym.
2. Teren ma posredni dostep do drogi publicznej gminnej, ul. Spacerowej na dziatkach nr 521/20 i 514/1 przez
droge wewnetrzng na dziatce nr 24/2 oraz dziatke dojazdowg nr 24/28.
3. Istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
Do wniosku zatgczono umowe na dostawe wody i odbior Sciekdbw oraz umowe przytgczenia do energii
elektroenergetyczne;.
4. Teren inwestycji nie zawiera gruntéw rolnych ani lesnych.
5. Zgodnos$¢ z przepisami odrebnymi:
1/ Teren inwestycji nie lezy w obszarze:

- ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody $rédlgdowej,




- wystepowania zt6z kopalin,

- zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,

- terenéw gorniczych,

- ochrony przyrody,

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej,

- terenéw zagrozonych niebezpieczenstwem powodzi,
2/ Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej
(t.J. Dz.U.2020.2135 ze zm.): teren inwestycji potozony jest na obszarze pasa ochronnego brzegu wéd morskich.
6. Obszar lokalizacji inwestycji nie jest potozony w: strefie objetej decyzjg o lokalizacji inwestycji strategicznej
z ustanowionym zakazem wznoszenia obiektow budowlanych; strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu, strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Nie wystepuja niezgodnosci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

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. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.) - art.
6lust.6i7;

2rozporzadzenia Ministra _Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan

dotyczacych

nowej zabudowy

i zagospodarowania

zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588);
z uwzglednieniem przepiséw odrebnych oraz zasad ksztattowania tadu przestrzennego.

WYNIKIANALIZY:

terenu w przypadku

braku

Obliczenie charakterystycznych parametrow zabudowy w obszarze analizowanym:

miejscowego  planu

Lp Nr pow.dziatki pow.zab. | wskaznik | szer.el. = wys.el. uktad potaci kierunek | kat nach. | wysokos¢
dziatki (m2) (m2) | zabudowy | front.(m) | front.(m) dachu kalenicy potaci kalenicy/
(%) (stopnie) = budynku(m)
1 24/7 402 85 211 10 3,5 dwuspadowy | prostopadty 40 8,5
2 24/8 411 102 24,8 14 3,3 dwuspadowy | réwnolegty 45 8
3 24/9 431 110 25,5 10 5 dwuspadowy | prostopadty 45 8
4 24/10 438 108 24,7 12 5 dwuspadowy | réwnolegty 45 9
5 24/11 435 brak brak brak 4 dwuspadowy | prostopadty 45 9
danych | danych | danych
24/16 386 74 19,2 7 3,5 dwuspadowy | prostopadty 40 8,5
7 24/18 400 92 23 9 3,5 dwuspadowy | prostopadty 45 9
$rednio 23 10,3 4 dwuspadowy réwnolegly = 40-45 8,6
prostopadty
Uwagi:

1. W tabeli nie ujeto dziatki nr 24/6 zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zwigzku z brakiem
odbioru budynku przez organ nadzoru budowlanego (budynek posiada inne parametry niz ustalono decyzjg o
warunkach zabudowy).

2. W tabeli nie ujeto parametrow zabudowy dziatki nr 24/30 zabudowanej wielkogabarytowymi obiektami
hotelowymi — parametry zabudowy znacznie odbiegajg od parametrow zabudowy jednorodzinnej i rekreacyjnej w
obrebie dziatek nr 24/7 — 24/18, wsrdéd ktérych potozona jest dziatka objeta wnioskiem. Wigczenie do obliczen
parametrow zabudowy tej dziatki spowodowatoby wadliwe wyznaczenie wielkosci Srednich.

3/ Budynek na dziatce nr 5 jest w trakcie budowy, nie ma mozliwosci obliczenia wskaznika zabudowy dziatki oraz
szeroko$ci elewacji frontowej budynku (budynek nie jest naniesiony na mapie).

1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU:

1.1. Powierzchnia zabudowy: 25% powierzchni dziatki,

Zgodnie z par. 5%

LUst.1. Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza
sie na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkoSci 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. 130 m2, co stanowi ok. 32% powierzchni
dziafki.

Zgodnie z par. 5 ust. 1 rozporzgdzenia, wskaznik powierzchni zabudowy nalezy ustali¢ na podstawie Sredniej
wielkosci wskaznika w obszarze analizowanym, ktory wynosi ok. 23% i jest znacznie mniejszy od warto$ci
wskazanej we wniosku.




W obszarze analizowanym znajduje sie tgcznie 7 dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
lub rekreacji indywidualnej oraz dziatka zabudowa osrodkiem wypoczynkowym ,Wielki Btekit” - dz. 24/30. W
obliczeniach sredniej wielkosci wskaznika zabudowy pominieto dziatke nr 24/30 ze wzgledu na zdecydowanie
odmienny charakter zabudowy tej dziatki w stosunku do zespotu dziatek, wsrod ktdrych potozona jest dziatka objeta
wnioskiem. Powierzchnia zabudowy tej dziatki wynosi ok. 21% (pow. dziatki — ok. 19140 m2, pow. zabudowy — ok.
4090 m2) — wartos¢ zblizona do wskaznika zabudowy na pozostatych dziatkach, natomiast charakterystyczne
parametry zabudowy budynkéw (zwlaszcza szerokos$¢ i wysokosé elewacji frontowej) sg wielokrotnie wieksze od
gabarytéw zabudowy na pozostatych dziatkach tego obszaru.

Zgodnie z par. 5 ust. 2, dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z
przeprowadzonej analizy. Maksymalne wartosci wskaznika w obszarze analizowanym wynoszg ok. 25% i sg
charakterystyczne dla 3 dziatek z tego obszaru, stanowigcych 50% dziatek, dla ktérych mozna byto ustali¢ ten
parametr zabudowy. Poniewaz potowa dziatek z obszaru analizy posiada wskaznik zabudowy przekraczajacy
warto$¢ s$rednig i zblizony do 25%, dla inwestycji dopuszczono ustalenie wskaznika na poziomie max. 25%
powierzchni dziatki.

Zadna z dziatek tego obszaru nie posiada wskaznika zblizonego do wartoéci podanej we wniosku — ustalenie
parametru na poziomie 32% powierzchni dziatki jest zatem niemozliwe.

1.2. Powierzchnia biologicznie czynna: minimum 40% powierzchni dziatki,

1.3. Linie zabudowy: obowigzujaca linia zabudowy w odlegtosci 5,0 m od frontu dziatki,

Zgodnie z par. 42

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

ust.2. W przypadku niezgodno$ci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujgcg 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.”

Linie zabudowy ustalono wg par. 4 ust. 1 rozporzadzenia — jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich — w odlegtosci 5,0 m od frontu dziatki.

2. BUDYNEK

2.1. Szerokos¢ elewaciji frontowej: od 8,2 do 12,4 m,

Zgodnie z par. 62

LUst. 1. Szeroko$¢ 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 frontoweyj, jeZzeli wynika to z analizy, o ktéref mowa w §
3ust. 1.7

Zgodnie z wnioskiem, szerokosc¢ elewaciji frontowej budynku wyniesie ok. 11 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 10,3 m, zatem dopuszczalny zakres
szerokosci wyniesie od 8,2 m (10,3 m — 20%) do 12,4 m (10,3 m + 20%). Szerokos¢ podana we wniosku miesci sie
w tak obliczonym zakresie — parametr ustala sie zatem wg par. 6 ust. 1 rozporzadzenia.

2.2. Wysokos¢ goérnej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki (rGwniez okapu dachu): od 3,0 m do 5,0 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 gtbwnym wejSciem do
budynku.

ust.3. Jezeli wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sagsiednich przebiega tworzac uskok, woéwczas
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, catkowita wysokosé budynku wyniesie do 10 m, nie podano planowanej wysokosci gornej
krawedzi elewacji frontowej. Wg zatgcznikéw graficznych przedstawiajgcych wyglad budynku, wysokos$¢ ta wyniesie
ok 6 — 6,5 m (dwie petne kondygnacije).

Zgodnie z par. 7 ust. 3 rozporzgdzenia, dla inwestycji nalezy ustali¢ wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej na
podstawie sredniej wysokosci w obszarze analizowanym, jezeli ta wysoko$¢ na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzgc uskok — jak w przedmiotowej sprawie. Srednia wysoko$é w tym obszarze wynosi ok. 4 m i jest znacznie
mniejsza od wartosci wskazanej we wniosku.



Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej na dziatkach sgsiednich wynosi od ok. 3 do ok. 5 m. Budynek
usytuowany na dziatce nr 24/6 posiada wysoko$¢ zblizong do wnioskowanej, natomiast budynek ten nie zostat
odebrany przez organ nadzoru budowlanego i posiada wysokosci przekraczajgce parametry ustalone decyzjg o
warunkach zabudowy (ustalona wysoko$é max. gornej krawedzi elewacji frontowej — 5,0 m, zrealizowana wysokos$¢
— ok. 6 — 6,5 m; ustalona wysokos$¢ kalenicy — max. 9,0 m, zrealizowana wysokos$¢ kalenicy — ok. 10 m).

Ze wzgledu na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, parametrow tego budynku nie uwzgledniono do
obliczen s$redniej wielkosci wskaznikbw w obszarze analizowanym, wobec czego nie mozna ustali¢ dla nowej
zabudowy wysokosci na podstawie tego budynku.

Dla inwestycji ustala sie dopuszczalny zakres wysokosci od 3,0 do 5,0 m — zgodnie z istniejgcymi wysoko$ciami w
obszarze analizowanym (2 budynki posiadajg wysokos¢ ok. 5 m i 4 budynki wysoko$¢ od 3 do 4 m) — na podstawie
par. 7 ust. 4 rozporzadzenia.

Na dziatce nr 24/30 znajdujg sie wielkogabarytowe budynki hotelowe — wysokosci elewacji frontowych wynoszg ok.
8 i 12 m przy szerokosciach wynoszacych ok. 73 i 62 m. Ze wzgledu na zdecydowanie odmienny charakter
zabudowy tej dziatki od pozostatych dziatek obszaru analizowanego, parametrow zabudowy tej dziatki nie
uwzgledniono przy obliczaniu $redniej wielkosci parametrow obszaru analizowanego.

Maksymalna wysoko$¢ dopuszczalna do ustalenia wynosi 5,0 m.

2.3. Geometria dachu:

a/ dach stromy dwuspadowy o symetrycznym nachyleniu potaci,

b/ kat nachylenia potaci gtéwnych dachu: od 40 do 45 stopni,

c/ uktad kalenicy gtéwnej budynku: réwnolegly lub prostopadty do frontu dziatki,

d/ maksymalna wysokosé budynku: 9,0 m,

e/ dopuszcza sie lokalizacje lukarn lub facjat w potaciach dachu o maksymalnej tagcznej szerokosci do 70%
szerokosci elewacji, w ktérej sie znajduja pod warunkiem odsuniecia bocznych $cian tych elementéw na
odlegtos¢ min. 1 m od krawedzi dachu, geometria dachu tych elementéw dowolna.

Zgodnie z par. 82

~geometrie dachu (kgt nachylenia, wysokos$¢ gfownej kalenicy i uktad potfaci dachowych, a takze kierunek gféwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na
obszarze analizowanym.”

Zgodnie z wnioskiem, budynek bedzie kryty dwuspadowym dachem i bedzie miat wysokos¢ ok. 10 m.

Budynki w obszarze analizowanym kryte sg dachami stromymi dwuspadowymi o nachyleniu ok. 40-45 stopni i
wysokosci max. ok. 9 m. Dla inwestycji zatem ustalono geometrie dachu w nawigzaniu do geometrii dachow
obszaru analizowanego.

4. Ustalenie stron postepowania i wymaganych uzgodnien:

4.1. Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa: wiasciciele przedmiotowej dziatki oraz
dziatek nr 24/4, 24/6, 514/2 i 24/28 z obrebu tukecin, gm. Dziwndw,

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

- Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

ul. Tama Pomorzanhska 13a, 70-030 Szczecin (w zakresie pozwolen wodnoprawnych — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt
11 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

- Dyrektora Urzedu Morskiego w Szczecinie, pl. Batorego 4, 70-207 Szczecin (pas ochronny brzegu wéd morskich).

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¢ zgodno$¢ planowanej inwestycji z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu i przepisami odrebnymi. Po dokonaniu analizy, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
okreslono warunki i wymagania dotyczace zabudowy.

6. Czes¢ graficzna analizy:

Integralng czescig analizy jest mapa w skali 1:500 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.

Mape sporzgdzono w wersiji cyfrowej, a wydruki potwierdzono za zgodnos$¢ z oryginatem.

Opracowanie:
mgr inz. arch. Marta Krysztofiak, uprawnienia projektowe nr 17/ZPOIA/2005
nr cztonkowski Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektow ZP-0478
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