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PL. Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice

Gryfice, dnia 09.08.2023 .
Znak: WPG.6730.104.2023

DECYZJA NR 80/2023

o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.
j- Dz. U.z2023r., poz. 775 ze 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. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z
2023 r., poz. 977),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22.06.2023 r. ztozonego przez Gmine Gryfice, ul. Plac Zwycigstwa
37, 72-300 Gryfice, w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
budynku ustugowego z funkcjg magazynowo-sktadowg wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
wraz z budowg drogi wewnetrznej na terenie dziatki 24/38 przy ul. J. Pitsudskiego w Gryficach.
Inwestycja w czeéci dziatki oznaczonej jako teren E na dziatce nr 24/38, oraz teren D jako terenu z
przeznaczeniem na droge wewnetrzna.

ustalam na rzecz
Gminy Gryfice, ul. Plac Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice
warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowego z funkcjg magazynowo-sktadowg wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng wraz z budowg drogi wewnetrznej na terenie dziatki nr 24/38 przy
ul. J. Pitsudskiego w Gryficach. Inwestycja w czesci dziatki oznaczonej jako teren F na dziatce 24/38,
oraz teren D jako terenu z przeznaczeniem na droge wewnetrzng.

1. Rodzaj inwestycji:

Budowa budynku ustugowego z funkcjg magazynowo-kiadowg wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng wraz z budowg drogi wewnetrznej na terenie dziakki nr 24/38 przy ul. J. Pitsudskiego w
Gryficach. Inwestycja w czesci dziatki oznaczonej jako teren F na dziaice 24/38, oraz teren D jako
terenu z przeznaczeniem na droge wewnetrzng. Powierzchnia terenu inwestycji ok. 0,4355 ha, dla
drogi wewnetrznej pow. ok. 0,1920ha.

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 dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczer i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o
warunkach zabudowy: zabudowa magazynowo, sktadowa - ustugowa.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego:

3.1 Realizowana zabudowa powinna odpowiadaé nastgepujacym warunkom:
al. obowiazujaca linia zabudowy — lokalizacja zabudowy w odlegtosci 10,00 m od granicy frontowe;j
dziatki tj. od strony drogi wewnetrznej planowanej do wydzielenia teren D. Lokalizacja zgodna z § 12
Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225), obowigzuje
zachowanie odlegtosci od dziatek sgsiednich. ' '
b/. wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu — ustala sig
wskaznik pow. zabudowy max. do 30%.
c/. szerokosci elewacji frontowej — max. do 30,00 m od frontu dziatki.
d/. wysoko$é goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — ilos¢ kondygnagiji
naziemnych 1, wysoko$¢ do okapu do 5,50 m, max. wysoko$¢ do 6,50m.
el. geometria dachu - dach typu stropodach, ptaski, kat nachylenia potaci dachowej 0-10 9, lub
dwuspadowy kgt nachylenia pofaci dachowej 10 -35 9pokrycie dachowe membrana /papa, blacha,
dachowka.
3.2 Inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami:
e Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 2351 ze zm.)
Zakres i tre$¢ projektu budowlanego powinna by¢ dostosowana do specyfikacji i charakteru
obiektu oraz stopnia skomplikowania rob6t budowlanych (art. 34 ust. 2), zawartos¢ projektu
budowlanego zgodna z art. 34 ust. 3. Obowigzuje zgodnos¢ projektu budowlanego z przepisami, w
tym techniczno — budowlanymi w zakresie ustalonym w art. 5.

e Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r, poz. 1679). Zakres i forma projektu
budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym w w/w Rozporzgdzeniu oraz z
wynikajgcymi z w/iw ustawy przepisami odrebnymi, w zaleznosci od zakresu inwestycji.

e Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
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technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynkiiich usytuowanie (t. j. Dz. U 22022 r., poz.1225).

e Rozporzagdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienie obiektéw budowlanych (Dz.
Uz 2012 r. poz. 463). Nalezy ustali¢ geotechniczne warunki projektowanego obiekiu budowlanego
zgodnie z rozporzadzeniem.

e Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz.
1990 ze zm.),

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

e  Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2625 ze zm.),
e  Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 22022 r., poz. 916 ze zm.).

e Inwestycja poza obszarami Natura 2000.
4. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi:
Inwestycja nie zalicza sie do mogacych pogorszy¢ stan Srodowiska.
4.1 Planowana inwestycja powinna by¢ zgodna z warunkami okre$lonymi w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2556 ze zm.).
4.2 Planowana inwestycja powinna by¢ zgodna z warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 14 grudnia
2012 r. o odpadach (. j. Dz. Uz 2022 r., poz. 699 ze zm.).
4.3 Planowana inwestycja powinna byé zgodna z warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 3
pazdziernika 2008 r., o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (t. j. Dz. U. z2023r., poz. 1094
zezm.).
4.4 Planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ stanu $rodowiska i wptywaé 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 2022 r., poz.
840). Nie dotyczy teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow.

6. Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

6.1 Obstuga komunikacyjna, dostep z drogi gminnej ul. J. Pilsudskiego dz. 7/1 oraz dalej droga
wewnetrzna dz. nr 40.

Uzgodnienia dokonano przy zachowaniu nastepujgcych warunkdw:

o lokalizacja i parametry techniczne zjazdu na droge wewnetrzng zostang okreslone przez
Zarzadce drogi - Burmistrza Gryfic, w odregbnym zezwoleniu wydanym na podstawie wniosku
inwestora.

6.2 Warunki umieszczenia urzadzeh obcych w pasie drogowym nalezy uzgodni€ z zarzadem drogi na
etapie wykonywania dokumentacji budowlanych poszczegdlnych branz.

6.3 Do dziatki oraz do obiekiu nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd z drogi publicznej, odpowiednie do
przeznaczenia i sposobu uzytkowania oraz wymagarn dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych w
przepisach odrebnych.

Miejsce postojowe na terenie dziatki min. 3 w tym nalezy zapewni¢ miejsca dla osdb
niepetnosprawnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

6.4 Media:

e Zgodnie z pismem Zakladu Ustug Komunalnych w Gryficach z dnia 12.06.2023 r., znak
OWK.4036.95.2023.APTzakiad informuje ze nie zapewni dostawy wody ani odbioru $ciekow
sanitarnych ze wzgledu na brak mozliwosci technicznych. Dla zaopatrzenia w wode i odbioru
sciekow z ww. dziatki mozliwa jest budowa odcinak sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.
Realizacja tego zamierzenia pozwoli na uzyskanie warunkéw przyigczenia przedmiotowej
dziatki do sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarne;.

e Podigczenie do sieci energetycznej zgodnie z pismem ENEA Operator Rejon Dystrybucji
Gryfice.

e Odprowadzenie wod opadowych na teren wiasny dziatki w przypadku braku kanalizacji
deszczowej.

e W zaleznosci od przyjetych rozwigzan technicznych dotyczacych odprowadzania wod
opadowych inwestycja moze wymagaé pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 389 pkt 6
ustawy Prawo Wodne.

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



7. Wymagania dotyczace intereséw o0sob trzecich.

Realizacje inwestycji nalezy prowadzié w sposéb zapewniajacy ochrong uzasadnionych interesow
0s0b trzecich, a w szczegdélnosci nie moze:

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

-emitowaé hafasu, wibracji, promieniowania i powodowa¢ zakiocen elektrycznych,

-zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

-zagospodarowanie dziatki nie moze spowodowaé uniemozliwienia lub ograniczenia obecnego
sposobu zagospodarowania terenéw sgsiednich, w szczeg6lnosci nie moze ograniczac
funkcjonowania istniejgcych: systemow melioracyjnych i drenarskich, sieci infrastruktury technicznej.

8. Ochrona wedtug przepiséw odrebnych.
8.1Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie jest
terenem gérniczym.
8. 2 Ochrona gruntéw rolnych i leénych - Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409), dziatka nr 24/38 uzytki N, PsV, PsVI, 1V, RV, LsV, RVI.
Inwestycja w czesc¢ dziatki nr 24/38 poza uzytkami LsV.
Inwestycje w catosci (infrastruktura, zagospodarowanie ternu itp.) realizowaé¢ poza gruntami lenymi,
wytgcznie na terenie dz. ewid. 24/38 stanowigcym grunty rolne.
Na gruntach le$nych zakazuje sie jakiejkolwiek wycinki drzew zwigzanej z realizacjg inwestycji.
9.Linie rozgraniczajace teren inwestycji — inwestycja w czeéci dzialkki nr 24/38 zgodnie z zat.
graficznym zatgczona kopia mapy zasadnicze] - 1:1000.

UZASADNIENIE

W dniu 22.06.2023 r. do Urzedu Miejskiego w Gryficach wplynat wniosek ziozony przez Gming
Gryfice, ul. Plac Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice, w sprawie wydania warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku ustugowego z funkcjg magazynowo—sktadowg wraz z niezbgdng
infrastrukturg techniczng, wraz z budowg drogi wewnetrznej na terenie dziatki nr 24/38 przy ul. J.
Pitsudskiego w Gryficach. Inwestycja w cze$ci dziatki oznaczonej jako teren E na dziaice 24/38, oraz
teren D jako terenu z przeznaczeniem na droge wewnetrzng. Powierzchnia terenu inwestycji ok.
0,6156 ha, dla drogi wewnetrznej pow. ok. 0,1920ha.

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 dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkgji, parametrow, cech i wskaznikéw 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 uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw 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 odrgbnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ 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 wokét dziatki budowlanej, ktorej dotyczy
wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono w nim analize funkgji
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. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym 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 odlegtosci nie mnigjszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
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i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy
rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z
ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Sasiedztwo tereny zabudowy ustugowej, magazynowej. Przedmiotowa inwestycja bedzie kontynuacjg
funkcji ustugowej, magazynowe;.

Stwierdza sie, ze warunki, o ktérych mowa w art.61 ust.1 pkt 1-6 tej ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2023 r., poz. 977), zostaly
spelnione.

Decyzje wydano po uzgodnieniu z:
- Regionalng Dyrekcjg Laséw Panstwowych w Szczecinie, postanowienie znak ZS.224.1.149.2023 z
dnia 27.07.2023 r. - uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw lesnych;

- Starostwem Powiatowym w Gryficach, Wydziat Rolnictwa, Lesnictwa i Ochrony Srodowiska -
uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych (organ nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od
dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie, co uznano za uzgodnienie decyzji);

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gryficach — uzgodnienie
decyzji w zakresie melioracji wodnych (organ nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, co uznano za uzgodnienie decyzji).

POCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien os6b
trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakfadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg ustalajaca 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, ktérego 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 ktérych mowa w ust. 1, nastgpuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1
Kodeksu postepowania administracyjnego.
Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed
przystgpieniem do robot nalezy uzyska¢ 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 lIzba Architektéw Nr ZP-0473, uprawnienia budowlane w
specjalnosci architektonicznej do projektowania bez ograniczen nr 12/ZPOIA/2005.

Na podstawie art. 127 § 1 2, art. 129 § 1 i 2 w zwigzku 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 odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
Burmistrza Gryfic, ktéry wydat niniejszg decyzje. Z dniem doreczenia Burmistrzowi Gryfic
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zafgczniki:
mapa w skali 1: 1000.

Otrzymuja: .
Gmina Gryfice, ul. Plac Zwyciestwa 37, 72-300 Gryfice (WNOS w/m)

4. 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.z 2022 ., poz. 2142 ze zm.).



azolnowska
Prostokąt


Zatacznik do decyzji o warunkach
zabudowy nr 80/2023 z dnia 09.08.2023 r.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w
art. 61 ust. 1 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U.z 2023 r., poz. 977).

1.Nazwa inwestycji —

Budowa budynku ustugowego z funkcjg magazynowo — skladowg wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
wraz z budowa drogi wewnetrznej na terenie dziatki 24/38 przy ul. J. Pilsudskiego w Gryficach. Inwestycja w czg$ci
dziatki oznaczonej jako teren E na dzialce 24/38, oraz teren D jako terenu z przeznaczeniem na droge
wewnetrzng. Powierzchnia terenu inwestycji ok. 0,6156ha, dia drogi wewnetrznej pow. ok. 0,1920ha.

2. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003r., w sprawie oznaczer i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy § 2. 1 ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy zapisuje sig, stosujac w szczegbinosci nastepujgce
nazewnictwo: zabudowa ustugowa/ magazynowo — skiadowa.

3. Analiza - zgodhnie z art. 61.ust. 1 ww. ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagari dotyczacych 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) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielene albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
8) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne; inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . o przygotowaniui realizacji strategicznych inwestydji
w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. Nr 164, poz. 1588) (zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 2399)

Obszar analizowany jest to teren okreslony i wyznaczony granicami, ktorego funkcje zabudowy

i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania przeanalizowano w celu ustalenia wymagan dia

nowej zabudowy i zagospodarowania. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania

terenu wiasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej

lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegtoéci

nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, | przeprowadza na nim

analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w ust. 1.

Przez front terenu nalezy rozumieé tg czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub

wewnetrznej, z ktérej odbywa sig gtéwny wjazd na dziatke.

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

- Ad.1zabudowa magazynowo — ustugowa, sktadowa.
- Warunek spelniony
- Ad. 2 Teren ma dostep do drogi publicznej ul. J. Pitsudskiego dz. nr 7/1 przez droge wewnetrzng dz. nr
40.
- Warunek speiniony
- Ad. 3 Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Inwestor dotaczyt do wniosku stosowne umowy/ zapewnienia na media.
- Warunek spelniony
- Ad. 4 Czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych na
cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1; Ustalenia w trakcie
trwajgcego postepowania.
- Warunek spelniony.
Ochrona gruntéw rolnych i lesnych - Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i leénych
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. 53.4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ), w trybie art. 106 Kpa. Opinie w trybie art. 106 Kpa bedzie wigzaca dla organu
pierwszej instancji w zakresie wydania warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycii.

- Teren inwestycji nie lezy w obszarze: obszarze ograniczonego uzytkowania, ochronnym ujecia wody
lub wody $rodigdowej, wystgpowania zi6z kopalin, terendw gérniczych, zagrozonym
niebezpieczenstwem powodzi, zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.

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 z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. Nr 164, poz. 1588)
{zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 2399)

1. Podsumowujac — dokonano wizji lokalnej zabudowy dziatki, oraz dziatek sgsiednich Po zapoznaniu sie
z wnioskiem inwestora oraz dokonaniu analizy okres$lono warunki dla planowanej inwestycji.

Przeprowadzono analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacjg inwestycji
oraz analize warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrgbnych.
§ 1 Rozporzadzenie okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy;

2) wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

3) szeroko$ci elewagji frontowej;

4) wysokoéci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

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

Ustalono dla inwestycii:

Zgodnie z Rozporzgdzeniem 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 z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. Nr 164, poz. 1588) (zm. Dz.U. z
2021 r. poz. 2399)

LINIA ZABUDOWY: 1.0Obowigzujgcy linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako
przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

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

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas obowigzujacy linie
nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odlegtosci
od pasa drogowego.

4.Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w art. 61 ust. ba ustawy.

al. obowigzujgca linia zabudowy ~ lokalizacja zabudowy w odlegtosci 10,00 m od granicy frontowej dziatki tj. od
strony drogi wewnetrznej planowanej do wydzielenia teren D. Lokalizacja zgodna z § 12 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225), obowigzuje zachowanie odlegtosci od dziatek sgsiednich.

WSKAZNIK POWIERZCHNI ZABUDOWY: 1. Wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sig na podstawie §redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego.

1. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

b/. wielko$¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu — ustala sie wskaznik
pow. zabudowy max. do 30%.

Analiza wskaZznika powierzchni zabudowy dla dziatek sgsiednich, z obszaru analizowanego.

Obreb geodezyjny Gryfice 2,3
nr dziatki powierzchnia dziatki powierzchnia zabudowy Procent

311 0,4002 613 15,30
3/7 0,6290 542 8,6
312 4,6088 48/440 1
313 0,2920 475 16,30
N7 0,1785 75 42
38/3 0,0383 383 1
38/4 0,4371 12/534 12,50
39/2 1,4044 1133/334 10,40
43 0,7369 53/557/200 11
41 0,4477 190/74/798 17
332 0,8394 2459 30
24/5 0,3124 379 12

6




2476 0,0547 102 18,60
2477 0,1404 385 27,40
24117 0,0801 78 9,7
21710 0,6415 70

Sredni wskaznik z obszaru analizowanego wynosi 12,25%.

Min. wskaznik 1%

Max. wskaznik 27,40%

Z uwagi na zakres planowanej funkcji przyjeto max. wskaznik do 30% powierzchni dziatki.

SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEJ: 1. Szeroko$é elewacji frontowej, znajdujacej sig od strony frontu
terenu, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szeroko$ci elewacji frontowych istniejacej
zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokoéci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art.
61 ust. 5a ustawy.

c/. szerokosci elewacji frontowej — max. do 30,00 m od frontu dziatki.

WYSOKOSE GORNEJ KRAWEDZI ELEWACJI: 1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy
na dziatkach sgsiednich.

2. Wysoko$é, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sig od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do
budynku.

3. Jezeli wysokos¢, o ktdrej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, woéwczas przyjmuje
sie jej srednig wielko$¢ wystepujgca na obszarze analizowanym.

4. Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokoéci, o ktbrej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o kiorej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy.

d/. wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — ilo¢ kondygnacji naziemnych 1,
wysokos¢ do okapu do 5,50 m, max. wysokos¢ do 6,50m.

GEOMETRIA DACHU: -Geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gidwnej kalenicy i uktad potaci dachowych,
a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala sig odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujacych na obszarze analizowanym.

el. geometria dachu — dach typu stropodach, plaski, kat nachylenia pofaci dachowej 0-10 ©, lub dwuspadowy
kat nachylenia pofaci dachowej 10 -35 °pokrycie dachowe membrana Ipapa, blacha, dachdéwka.

Podsumowanie: Teren lokalizacji inwestycji spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ( pkt. 1, 2, 3,4)
punkt5 do uzgodnien na etapie uzgadniania projektu decyzji z organamiwg. wiaéciwosci; ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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




