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DECYZJA NR 254/2021

o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.
j. Dz. U.z2021r., poz. 735 z pdzn. zm.), art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art.
61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.11.2021 r. ztozonego przez Gmine Gryfice, ul. Plac Zwycigestwa
37, 72-300 Gryfice, w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z drogg wewnetrzng oraz niezbedng
infrastruktura techniczng na terenie dziatki nr 79/8 przy ul. Spacerowej w Gryficach.

ustalam narzecz
Gminy Gryfice, ul. Plac Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice,

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z droga
wewnetrzng oraz niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/8 przy ul.
Spacerowej w Gryficach

1. Rodzaj inwestycji:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z drogg wewnetrzng oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/8 przy ul. Spacerowej w Gryficach

Planowana inwestycja w czesci dzialki.

Ustalenie warunkow zabudowy odnosi sie do dziatki objetej wnioskiem jako catoéci, nie za$ jedynie tej
jej czesci, ktora w wyniku realizacji inwestycji bedzie faktycznie zabudowana (lub w inny niz dotychczas
sposob zagospodarowana). Orzecznictwo sadowe wskazuje, ze decyzja taka przesadza jedynie -
co do zasady — Zze na konkretnej dzialce wskazanej we wniosku jest mozliwos¢ realizacji
wnioskowanego przedsiewziecia (z okreslonymi jego parametrami).

Lokalizacja zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

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.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty ¢ji celu publicznego oraz decyzji o
warunkach zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego:

3.1 Realizowana zabudowa powinna odpowiada¢ nastepujacym warunkom:

al. obowigzujgca linia zabudowy — ustala sie obowigzujgcg linig zabudowy w odlegtosci 6,00m od
granicy ,,frontowej” dziatki, od strony drogi dz. 79/2 dr. Lokalizacja zgodna z § 12 Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1065), obowigzuje zachowanie
odlegtosci od dziatek sgsiednich. Lokalizacja zabudowy w nawigzaniu do zabudowy sgsiednie).

b/. wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu — do 11%
powierzchni dziatki, na podstawie analizy dziatek sgsiednich. Powydzieleniu terenu ustalenia dotycza
obszaru wydzielonego.
c/. szerokosci elewacji frontowej - do 16,00 m od frontu dziatki. Mozliwos¢ garazu wbudowanego w
bryte budynku mieszkalnego.
d/. wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki - ilos¢ kondygnaciji 1,
wysoko$¢ do okapu do 4,50m, max. wysokos¢ zabudowy do 9,00m. Mozliwe poddasze uzytkowe.
el. geometria dachu — dach stromy dwuspadowy lub wielospadowy, kat nachylenia potaci dachowej
25-45 0 pokrycie dachowe dachdwka lub blachodachowka.
3.2 Inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami:
o Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. j. Dz. U.z 2021r., poz. 2351) Zakres i tre$¢
projektu budowlanego powinna by¢ dostosowana do specyfikacji i charakteru obiektu oraz stopnia
skomplikowania robét budowlanych (art. 34 ust. 2), zawarto$¢ projektu budowlanego zgodna z art.
34 ust. 3. Obowigzuje zgodno$¢ projektu budowlanego z przepisami, w tym techniczno —
budowlanymi w zakresie ustalonym w art. 5.

» Rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 11 wrzesnia 2020

1



r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r., poz. 1609).
Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym w w/w
Rozporzadzeniu oraz z wynikajacymi z w/w ustawy przepisami odrebnymi, w zaleznosci od zakresu
inwestycji.

e Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U z 2019 r., poz.1065
ze zm.).

» Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012
r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienie obiektow budowlanych (Dz. U z
2012 r. poz. 463). Nalezy ustali¢ geotechniczne warunki projektowanego obiektu budowianego
zgodnie z rozporzgdzeniem.

» Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t. j. Dz. U. 2020 r., poz. 2052),

e Ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekow (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 2028),

e Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2021 1., poz. 624),
e Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. . Dz. U.z 2020 r., poz. 55 ze zm.).

e |nwestycja poza obszarami Natura 2000.
4. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi:
Inwestycja nie zalicza sie do moggcych pogorszy¢ stan $rodowiska.
4.1 Planowana inwestycja powinna by¢ zgodna z warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1219 ze zm.).
4.2 Planowana inwestycja powinna by¢ zgodna z warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 14 grudnia
2012 r. o odpadach (t. j. Dz. U z 2020 r., poz. 797 ze zm.).
4.3 Planowana inwestycja powinna by¢ zgodna z warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 3
pazdziernika 2008 r., o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2021 r.,, poz.
247).
4.4 Planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ stanu srodowiskai wptywac negatywnie na srodowisko,
ponad dopuszczalne normy, w tym okreslone przepisami Prawa ochrony $rodowiska oraz Prawa
wodnego.

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz.
710). Nie dotyczy.

6. Obsluga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
6.1 Obstuga komunikacyjna, wjazd z drogi publicznej — drogi gminnej dz. nr 79/2 ul. Spacerowe;.
Uzgodnienia dokonano przy zachowaniu nastepujgcych warunkow:
1) Lokalizacja i parametry techniczne zjazdu na droge gming zostang okreslone przez
Zarzadce drogi, w zezwoleniu wydanym na podstawie art. 29 ustawy o drogach publicznych
w drodze odrebnej decyzji administracyjne;.
2) Rozpoczecie jakichkolwiek prac w granicach drogowego wymaga uzyskania zezwolenia na
zajecie pasa drogowego wydanego na podstawie art. 40 ust. 1 ustawy o drogach publicznych
przez zarzadce drogi.
6.2 Warunki umieszczenia urzgdzen obcych w pasie drogowym nalezy uzgodni¢ z zarzgdem drogi na
etapie wykonywania dokumentacji budowlanych poszczegolnych branz.
6.3 Do dziatki oraz do obiektu nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd z drogi publicznej, odpowiednie do
przeznaczenia i sposobu uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych w
przepisach odrebnych.
6.4 Media:

» Podtgczenie do sieci energii elektrycznej zgodnie z pismem ENEA Operator Sp. z 0. 0. z dnia
10.07.2019r. znak ZD/9208/2019.

o Podtgczenie do sieci wodociggowego zgodnie z zapewnieniem wydanym przez Zakiad Ustug
Komunalnych w Gryficach z dnia 5.07.2021 r., znak: OWK.4033.169.2019.AD, z przyczyn
technicznych brak infrastruktury kanalizacji sanitarnej, brak mozliwosci zapewnienia odbioru
sciekow.

o W zwigzku z tym dopuszcza sig lokalizacje zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte
lub przydomowej oczyszczalni sciekow.

o  Odprowadzenie wod opadowych na teren witasny dziaki w przypadku braku kanalizacji
deszczowej.



e W zaleznosci od przyjetych rozwigzan technicznych dotyczacych przydomowej oczyszczalni
$ciekow i odprowadzania wodd opadowych inwestycja moze wymaga¢ pozwolenia
wodnoprawnego (zgodnie z art. 389 pkt 6 ww. ustawy Prawo \Wodne):

6.5 Likwidacja kolizji i zblizenia od istniejacej infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej na
warunkach okreslonych przez jej Zarzgdcow.

7. Wymagania dotyczace interesow oséb trzecich.

Realizacje inwestycji nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajgcy ochrone uzasadnionych interesow
0séb trzecich, a w szczegdélnosci nie moze:

-ogranicza¢ dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

-emitowac hatasu, wibracji, promieniowania i powodowaé zakitdcen elekirycznych,

-zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

-zagospodarowanie dziatki nie moze spowodowac¢ uniemozliwienia lub ograniczenia obecnego
sposobu zagospodarowania terendéw sgsiednich, w szczegdélnosci nie moze ograniczac¢
funkcjonowania istniejgcych: systeméw melioracyjnych i drenarskich, sieci infrastruktury techniczne;.

8. Ochrona wedtug przepisow odrebnych.
8.1Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych oraz nie jest
terenem gorniczym.
8. 2 Ochrona gruntéw rolnych i lesnych - Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
ilesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326), nie dotyczy dziatka nr 79/8 uzytek B.
9.Linie rozgraniczajace teren inwestycji — inwestycja w czesci dz. nr 79/8 zatgczona kopia mapy
zasadniczej 1:1000.

UZASADNIENIE

W dniu 19.11.2021 r. do Urzedu Miejskiego w Gryficach wptyngt wniosek ztozony przez Gmine Gryfice,
ul. Plac Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice, w sprawie wydania warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z drogg wewnetrzng oraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/8 przy ul. Spacerowej w Gryficach.
Zgodnie z art. 61 ust, 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spelnienia nastepujgcych warunkow:

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 kontynuaciji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania 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 gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy
wniosek o ustalenie warunkoéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono w nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wyzej wymienionych warunkow.

Obszar analizowany jest to teren okreslony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje zabudowy
i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania przeanalizowano w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50m. Przez front dziatki nalezy rozumie¢ czes¢ dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke.

Przedmiotowa inwestycja bedzie kontynuacjg form i funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
dziatek sgsiednich ul. Spacerowe;j.

Stwierdza sie, ze warunki, o ktérych mowa w art.61 ust.1 pkt 1-5 tej ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2021 r., poz. 741 ze zm.),
zostaly spetnione.

Decyzje wydano po uzgodnieniu z:

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Regionalnym Zarzgdem Gospodarki Wodnej
w Szczecinie - uzgodnienie decyzji w zakresie przedsiewzie¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego (organ nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie, co uznano za uzgodnienie decyzji).



POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawniern osob
trzecich.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcq warunki zabudowy.
1. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1)inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2)dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
2. Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe.
3. Stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1
Kodeksu postepowania administracyjnego.
Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed
przystapieniem do robot nalezy uzyskac¢ decyzje o pozwoleniu na budowe we wiasciwym Starostwie
Powiatowym.
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy, projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Patrycjusz Szewczyk -
Zachodniopomorska Okregowa Izba Architektow Nr ZP-0473, uprawnienia budowlane w
specjalnosci architektonicznej do projektowania bez ograniczen nr 12/ZPOIA/2005.

Na podstawie art. 127 § 112, art. 129 § 1 i 2 w zwiazku z art. 17 Kodeksu postepowania
administracyjnego, od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Szczecinie za posrednictwem Burmistrza Gryfic w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia.

Na podstawie art. 127 a § 1 i 2 Kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
Burmistrza Gryfic, ktory wydat niniejszg decyzje. Z dniem doreczenia Burmistrzowi Gryfic
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zafgczniki:
mapa w skali 1: 1000.

rzymuja:
ﬁ%mina Gryfice, ul. Plac Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice (WNOS)
2.Ala

Zwolniono z optaty skarbowej na podstawie
czesci |, pkt. 8, kolumna 4 zatgcznika do
ustawy z dnia 16.11.2006 r. o optacie skarbowej
(t.j. Dz. U. 22021 r.,, poz. 1923 ze zm.).



Zatacznik do decyzji o warunkach
zabudowy nr 254/2021 z dnia 12.02.2022 r.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 — 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021
r. poz. 741 ze zm.).

1.Nazwa inwestycji —
budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z droga wewnetrzng oraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 79/8 przy ul. Spacerowej w Gryficach.

2. Zgodnie z Rozporzgdzeniem 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 § 2. 1 ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy zapisuje sig, stosujgc w szczegdlnoéci nastepujgce
nazewnictwo: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

3. Analiza — zgodnie z art. 61.ust. 1 ww. ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku fgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéow:

1)co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreélenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
2)teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4)teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu migjscowych planow, ktdre utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

1. 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. z 2003r. Nr 164, poz. 1588).

§ 3. 1. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkdw zabudowy, obszar analizowany i
przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o
ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy.
2; Granice obszaru analizowanego wyznacza sig na kopii mapy, o ktdrej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy,
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
3. Front dziatki ok. 230,00m. Obszar analizowany ok. 660,00m. z uwagi na jednorodno$¢ zabudowy
obszaru analizowanego dokonano szczeg6towej analizy zabudowy najblizej sgsiednie;.

- Zgodnie z art. 61.ust. 1 ww. ustawy:

Planowana inwestycja dotyczy czeéci dziatki, obszar wyznaczony do lokalizacji zabudowy zostat
okreslony w liniach rozgraniczenie. Obszar rozgraniczenia nawigzuje ukiadem i wielkoscig do
sgsiednich dziatek . Planowana lokalizacja zabudowy bedzie speia¢ zasady tadu urbanistycznego.
Sgsiedztwo zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowana od drogi — pozwala na zachowanie
zasady dobrego sgsiedztwa.

- Ad. 1 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
- Warunek spetniony
Ad. 2 Teren ma dostep do drogi publicznej tj. drogi gminnej dz. nr 79/2 ul. Spacerowe;.
Warunek spetniony
Ad. 3 Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
Inwestor dotgczyt do wniosku stosowne umowy/ zapewnienia na media. Warunek spetniony
- Ad. 4 Czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1; Ustalenia w trakcie trwajgcego
postepowania.
Warunek spetniony.
Ochrona gruntéw rolnych i leénych - Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych
Uzgodnienie w trybie art. 106 Kpa ze Starostwem Powiatowym w Gryficach.

- Ad. 5 badanie czy decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Inwestycja wymaga uzgodnienia na etapie projektu decyzji z organami (art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ), w trybie art. 106 Kpa. Opinie w trybieart. 106 Kpa bedzie wigzgca dla organu
pierwszej instancji w zakresie wydania warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestyciji.



- Teren inwestygji nie lezy w obszarze: obszarze ograniczonego uzytkowania, ochronnym ujecia wody ub
wody $rodlgdowej, wystepowania zio6z kopalin, terenéw gorniczych, zagrozonym niebezpieczenstwem
powodzi, zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.

1 Zgodnie z przepisami 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. z2003r. Nr 164, poz. 1588).
Podsumowujac — dokonano wizji lokalnej zabudowy dziatki, oraz dzialek sgsiednich Po zapoznaniu sig z
whnioskiem inwestora oraz dokonaniu analizy okre$lono warunki dla planowanej inwestycji.

Przeprowadzono analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sig realizacjq inwestycji
oraz analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow
odrebnych.

Zgodnie z ww. Rozporzadzeniem - § 1. Rozporzadzenia okreéla sposéb ustalania w decyzji o warunkach
zabudowy wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

linii zabudowy;

2)wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaki albo terenu;

3)szerokosci elewacji frontowej;

4)wysokosci gérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub atlyki;

5)geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych).

Ustalono dla inwestycii:

Zgodnie z Rozporzadzeniem 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. z dnia 19 wrze$nia 2003 r.).

LINIA ZABUDOWY: Zgodnie z § 4. 1. Obowigzujacq linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem
wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.2. W przypadku niezgodnoéci
linii istniejgce] zabudowy na dziatce sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowigzujgcy linie nowej zabudowy
nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. 3. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzac uskok, wowczas obowigzujgcy linie nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacije linii zabudowy tego
budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego. Dopuszcza sig inne wyznaczenie
obowiazujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

al. obowiazujaca linia zabudowy — ustala si¢ obowigzujgcq lini¢ zabudowy w odlegtosci 6,00m od
granicy , frontowej” dziatki, od strony drogi dz. 79/2 dr. Lokalizacja zgodna z § 12 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (t. j. Dz. U. 2019 ., poz. 1065 ze zm.), obowigzuje zachowanie odlegtosci od dziatek sgsiednich.
Lokalizacja zabudowy w nawigzaniu do zabudowy sgsiedniej.

WSKAZNIK POWIERZCHNI ZABUDOWY: Zgodnie z § 5. 1. Wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkoéci dla
obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza sig wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o kiorej mowa w § 3 ust. 1

nr dziatki powierzchnia dziatki powierzchnia zabudowy Procent
379 0,1276 59/145 15,98
84/2 0,0642 80 12,46
265/2 0,0886 127 14,33
265/1 0,1078 98 9
265/3 0,1653 il 4,30
266/2 0,3051 26/120 478
81/4 101430 103/62 1,50
771 0,1029 158 15,35
7712 0,1028 144 14
7713 0,1025 116 11,30
7714 0,1023 109 10,65
7715 0,1022 102 9,98
77/6 0,1019 131 12,85
7712 0,1028 144 14
381/3 0,1500 108 72

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy wynosi 10,51% przyjeto do 11%

b/. wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu — do 11% powierzchni
dziatki, na podstawie analizy dziatek sgsiednich. Po wydzieleniu terenu ustalenia dotyczg obszaru wydzielonego.

SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEJ: godnie z § 6. 1. Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sig od strony
frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacii frontowych istniejacej
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zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej
szerokoéci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowaw § 3 ust. 1.

cl. szerokosci elewacji frontowej - do 16,00 m od frontu dziatki. Mozliwos¢ garazu wbudowanego w bryte
budynku mieszkalnego.

WYSOKOSC GORNEJ KRAWEDZI ELEWACJI: zgodnie z § 7. 1. Wysoko$é gornej krawedzi elewacii frontowej,
jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich. Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od sredniego poziomu terenu
przed gtownym wejsciem do budynku. Jezeli wysokos¢, o ktérej mowaw ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzac uskok, woéwczas przyjmuje sie jej Srednig wielko$¢ wystepujacq na obszarze analizowanym.
4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokoéci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w § 3ust. 1.

d/. wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — iloé¢ kondygnaciji 1, wysoko$¢ do
okapu do 4,50m, max. wysoko$¢ zabudowy do 9,00m. Mozliwe poddasze uzytkowe.

GEOMETRIA DACHU: godnie z § 8. Geometrie dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stostinku do frontu dziatki) ustala sig odpowiednio do
geometrii dachdéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

el. geometria dachu — dach stromy dwuspadowy lub wielospadowy, kat nachylenia potaci dachowej 25-45 ©,
pokrycie dachowe dachéwka lub blachodachowka.

Podsumowanie: Teren lokalizacji inwestycji spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 (pkt. 1, 2, 3,4 ) punkt
5 do uzgodnien na etapie uzgadniania projektu decyzji z organami wg. wlasciwosci; ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy, projekt decyzji sporzgdzit mgr inz. arch. Patrycjusz Szewczyk -
Zachodniopomorska Okregowa lzba Architektow Nr ZP — 0473, uprawnienia budowlane w specjalnosci
architektonicznej do projektowania bez ograniczen nr 12/ZPOIA/2005.



