Kepice, dnia 15 listopada 2021 roku

UM-NPS-AB.6730.76.2021.JS

DECYZJA Nr 64/2021 O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

1.

art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 53 ust. 4; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1, 4; art. 61 ust. 1; art. 63
ust. 2, 4; art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze
zmianami);

art. 104; art. 106; art. 107; art. 109; art. 111 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego ustawy (tekst jednolity Dz. U. 2021 r. poz.
735);

§ 2-3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. nr 164, poz. 1589);

§ 3-9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobéw ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164,
poz. 1588)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22 wrzesnia 2021 roku Gminy Kepice z siedzibg przy ul.
Niepodlegtosci 6, 77-230 Kepice o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
zlokalizowanej na dzialce ewidencyjnej nr 279/9 polozonej w obrgbie geodezyjnym Kepice,
gmina Kepice, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na podstawie
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sgsiedniego w granicach
opracowania oraz po uzgodnieniu i zaopiniowaniu projektu decyzji:

1.

- ze Starostq Stupskim — w trybie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 v, poz. 741 ze
zmianami) — milczgca zgoda

-z Regionalng Dyrekcjq Ochrony Srodowiska w Gdarisku — pismo znak: RDOS-Gd-

WZP.612.33.36,40.2021.AP z dnia 18.10.2021 roku
-z Regionalng Dyrekcjg Laséw Paristwowych w Szczecinku — postanowienie znak:
75.224.3.234.2021. MM z dnia 19.10.2021 roku

-z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzqd Zlewni w Koszalinie
— w trybie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r, poz. 741 ze zmianami) —
milczqgce zalatwienie sprawy

BURMISTRZ KEPIC
USTALA
warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji

Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji:

1) Funkcja inwestycji: Funkcja mieszkalna.



2) Opis inwestycji: Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, na dzialce ewidencyjnej nr 279/9 polozonej w obrebie geodezyjnym
Kepice, gmina Kepice.

3) Lokalizacja inwestycji: Dziatka ewidencyjna nr 279/9, potozona w obrgbie
geodezyjnym Kepice, gmina K¢pice.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju i parametréw zabudowy:
Na dzialce ewidencyjnej nr 279/9 o powierzchni 0,2265 ha potozonej w obrgbie
geodezyjnym Kepice, gmina Kepice, zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi teren, ustala
sie lokalizacje wnioskowanej inwestycji pod nastgpujacymi warunkami:
1) Warunki ksztaltowania zabudowy (dotyczy pojedynczego budynku): ustala si¢
budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego:

- szeroko$¢ elewacji frontowej — od 11 m do 35 m, z analizy $rednia szeroko$¢
11 m (zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy §
6.2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.1),

- maksymalna wysokos$¢ cokotu (mierzona od $redniego poziomu terenu przed
gldwnym wejsciem do budynku do poziomu posadzki parteru) — 1,2 m,

- wysoko$¢ gléwnej kalenicy — do 12 m, do IV kondygnacji naziemnych
(parter + III pigtra), dopuszcza si¢ podpiwniczenie budynku,

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzona do okapu) —
od 10 m do 12 m, z analizy $rednia wysoko$¢ gormej krawedzi elewacji
frontowej to 10 m (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy § 7. 1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich.
4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1),

- rodzaj dachu i kgt nachylenia potaci — dach plaski, dwuspadowy symetryczny,
dwuspadowy z naczélkami o kacie nachylenia potaci od 0° do 45°,

- pokrycie dachu: dachéwka, inny materiat dachéwko podobny, papa,

- zalecane kolory pokrycia dachowego: w odcieniach czerwieni, brazu lub
szarosci,

- usytuowanie budynku — réwnolegle lub prostopadle do istniejacego budynku
na dzialce nr 279/8.

2) Ustalenia ogolne

a) projekt budowlany nalezy sporzadzi¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity: Dz. U. 2019 r., poz. 1065 ze zmianami);

b) powierzchnie utwardzone na przedmiotowym terenie nalezy wykonad
z elementéw drobnowymiarowych infiltrujacych wody opadowe do gruntu;

¢) projekty sieci i obiektow infrastruktury technicznej powinny uwzgledniaé
istniejace 1 projektowane zagospodarowanie terenu, w tym zachowanie
wymaganych przepisami odleglosci od innych sieci uzbrojenia podziemnego.




3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego,
w tym wskazniki urbanistyczne:

)
2)

3)

4)

Linie rozgraniczajgce terenu inwestycji pokrywaja si¢ z granicami dziatki nr ew.
gr. 279/9 obreb Kepice, gmina Kepice.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od
granicy dziatki nr 279/4 (las) wynoszacg 12 m, zgodnie z zalgcznikiem graficznym,
pozostale linie zabudowy musza uwzglednia¢ przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1065 ze zmianami).

Powierzchnia zabudowy — do 28 % powierzchni dzialtki, z analizy $redni wskaznik
powierzchni zabudowy to 21 % (zgodnie z rozporzadzeniem Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy § 5. 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowe;j
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie
$redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza sig
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3
ust.1).

Powierzchnia biologicznie czynna — do 60 % powierzchni dziatki.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

2)

3)

4)

3)

6)

Dziatka nr 279/9 jest zlokalizowana na terenach objetych ochrong przyrody; teren
planowanej inwestycji znajduje si¢ w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,,Jezioro
Letowskie i Okolice Kepic™.

Ewentualna wycinka drzew moze zosta¢ dokonana w trybie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r. poz. 1098).

Inwestycje nalezy prowadzi¢ zgodnie z normami i przepisami ochrony srodowiska,
w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tekst jednolity: Dz. U. 2020 r. poz. 1219 ze zmianami).

Inwestycja nie moze powodowaé nieodwracalnych zmian w $rodowisku
przyrodniczym w obrebie zajmowanej dziatki.

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzigé, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1
i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie s$rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r. poz. 247 ze zmianami)
i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10
wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko (tekst jednolity: Dz. U. 2019 r. poz. 1839).

Dziatka ew. nr 279/9 obreb geod. Kepice, gmina K¢pice, o powierzchni 0,2265
ha oznaczona jest w ewidencji gruntdow jako uzytki: ,.Bp”, co zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (tekst jednolity: Dz. U. z 2021
r., poz. 1390) oznacza: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie
zabudowy. W zwigzku z powyzszy stosownie do przepisow art. 7 ust. 2a
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity
Dz. U. 2021 r. poz. 1326), grunt nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego
do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne.



7) Powierzchnie terenu chroni¢ przed erozja wodng poprzez zapewnienie swobodnego
odplywu wéd opadowych, nie dopuszczajac do ich zalegania. Jednoczesnie nalezy
nie dopusci¢ na terenach zabudowanych do zalewania dziatek sasiednich;

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury

wspoélczesnej:

1) Drzialka, ktorej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie objetym forma ochrony
zabytkow, o ktérej mowa w art. 7 pkt. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkdw 1 opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r. poz. 710).

2) Planowane przedsiewziecie nie moze oddzialywaé negatywnie na dobra materialne
oraz kultury.

3) W przypadku odnalezienia, podczas prowadzenia prac ziemnych, przedmiotu,
posiadajacego cechy zabytku, zastosowanie majg przepisy w/w ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

. Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) Dostep do drogi publicznej: dojazd do dzialki z drogi gminnej zlokalizowanej na
dzialce nr 279/3, poprzez dzialtk¢ nr 279/10 (wlasno$é¢ Gminy Kepice), poprzez
projektowany wjazd, za zgoda i na warunkach Zarzadcy drogi.

2) Miejsca postojowe niezbedne do obshugi projektowanej inwestycji zlokalizowac
na terenie dziatki nr 279/9.

3) Obowigzek poprawienia stanu nawierzchni drogi w sposob umozliwiajgcy obstuge
inwestycji spoczywa na Inwestorze.

Uwaga:

W przypadku koniecznoséci przebudowy drogi zwigzanej z planowang inwestycja
majg zastosowanie przepisy art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (tekst jednolity: Dz. U z 2021 r, poz. 1376 ze zmianami). Ponadto
nalezy wystgpié¢ o udzielenie zezwolenia na prowadzenie robdt w pasie drogowy.

W zezwoleniu na zajecie pasa drogowego, Zarzadca drogi okresli szczegdly
dotyczace wykonawstwa robot budowlanych oraz wysokos¢ oplat za zajecie pasa
drogowego. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania zezwolenia na lokalizacje
w pasie drogowym urzadzen niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub
potrzebami ruchu drogowego.

4) Zaopatrzenie w energie elektryczng — zgodnie z warunkami technicznym gestora
sieci.

5) Zaopatrzenie w wod¢ — na podstawie warunkéw technicznych uzyskanych od
Zarzadcy Sieci, Przedsi¢gbiorstwo Gospodarki Komunalnej Kepice Sp. z o.0.
z siedzibg przy ul. T. Bielaka 8 (wszelkie prace zwigzane z podigczeniem do sieci
gminnej wodociggowej Inwestor wykona na koszt wlasny).

6) Odprowadzenie Sciekéw — na podstawie warunkéw technicznych uzyskanych od
Zarzadcy Sieci, Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Ke¢pice Sp. z o.o.
z siedzibg przy ul. T. Bielaka 8 (wszelkie prace zwigzane z podlgczeniem do sieci
gminnej kanalizacyjnej Inwestor wykona na koszt wiasny).

7) Zaopatrzenie w cieplo — z indywidualnego Zrodla ciepla w oparciu
o niskoemisyjne nosniki energii np.:. gaz, olej opalowy, energia elektryczna,
biopaliwa.

8) Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na teren wlasnej dziatki.



9

Bezwzgledny zakaz odprowadzania wod opadowych ze wszystkich polaci
dachowych oraz z pozostalvch powierzchni utwardzonych na tereny uzytkowania
publicznego i dzialek sasiednich.

Usuwanie odpadéw — ustala si¢ gromadzenie i selektywng zbiorke odpadow
stalych, zgodnie ze zlozong deklaracja w gminie o wysokosci oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi. W mys$l ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 1.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz.
888 =ze zmianami). Wlasciciel nieruchomosdci jest zobowigzany zlozy¢ do
Burmistrza Kgpic deklaracie o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na danej nieruchomosci
pierwszego mieszkanca lub powstania na danej nieruchomosci odpadow
komunalnych.

Uwaga: Ewentualne kolizje z istniejaca infrastruktura Inwestor usuwa na koszt
wlasny zgodnie z warunkami uzyskanymi od zarzadcy sieci.

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1)

2)

Nalezy spelni¢ wymagania okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 1994 r.

Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. 2020 r. poz. 1333 ze zmianami) oraz

rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow

technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity:

Dz. U. 2019 r. poz. 1065 ze zmianami), w normach i innych przepisach

szczegblnych.

Projekt budowlany inwestycji powinien zapewnié¢ zaréwno w czasie budowy, jak

i pézniejszej eksploatacji ochrone 0sob trzecich w szczego6lnosci przez:

a) ochrong przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

b) ochroneg przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

¢) zapewnienie doplywu $wiatla dziennego do pomieszczef przeznaczonych na
pobyt ludzi,

d) ochrone przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zakldcenia elektryczne oraz promieniowanie,

e) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

f) ochrong przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sasiednich.

8. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

D

2)

3)

Ochrona obiektow budowlanych na terenach goémiczych (ustawa z dnia
9 czerwca 2011 roku Prawo geologiczne i gornicze, tekst jednolity: Dz. U.
2021 r. poz. 1420) — dziatka, na ktorej planowana jest inwestycja, nie lezy na
terenach gémiczych.

Ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze, tekst jednolity: Dz. U. 2021
r. poz. 1420) — przedmiotowa dziatka nie lezy na terenach zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych.

Ochrona przed powodzig — dzialka nie jest w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — tekst jednolity Dz. U.
z 2021 r. poz. 624 ze zmianami).

9. Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odr¢bnych:

1)

Projekt budowlany nalezy opracowa¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra



Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy
projektu budowlanego (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1609 ze zmianami).
W przypadku odstepstwa od wymagan zawartych w ww. rozporzadzeniu nalezy
przed przystgpieniem do wykonania projektu budowlanego wystapi¢ o takie
odstepstwo do Starostwa Powiatowego w Stupsku. Starostwo po uzyskaniu
upowaznienia Ministra Rozwoju, w drodze postanowienia, udziela lub odmawia
zgody na odstgpstwo.

2) Projekt budowlany powinien by¢ zgodny z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 716 ze zmianami) oraz
z normami i innymi przepisami szczegdlnymi.

3)Posadowienie obiektu stosownie do przepisow art. 34 ust. 3 pkt. 4 ustawy Prawo
budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zmianami) i na podstawie
Rozporzadzenia Ministra transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz.463).

4)Zaden z przepisow odrebnych nie wprowadza zakazow realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowanych dziatkach.

UZASADNIENIE

W dniu 22 wrzesnia 2021 roku do tutejszego organu wptynat wniosek Gminy Kepice,

o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, na dzialce ewidencyjnej nr 279/9 polozonej w obrgbie
geodezyjnym Kepice, gmina Kepice.

W mysl obowigzujacych przepisow, tj. art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 5 ustawy z 27 marca 2003

roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spehnienia nastgpujgcych warunkéw:

1) ,,co najmniej 1 dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskainikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2)  teren ma dostegp do drogi publicznej;

3) istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajqce dla zamierzenia
budowlanego;

4)  teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych plandow;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktére mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r. Poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu;



c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

Dzialajac na podstawie przepisow Rozporzadzenia 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
(Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz.1589), a takze Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz.1588), tutejszy organ dokonat analizy warunkow
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z analizy stanu
istniejacego i uwarunkowan w celu zapewnienia ladu przestrzennego, ochrony $rodowiska
i dziedzictwa kulturowego.

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot
dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. Granice obszaru
analizowanego wyznacza si¢ na spelniajgcej postawione obowigzujacymi przepisami wymogi
kopii mapy zalaczonej, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Aby
moc ustalié parametry nowej zabudowy poszerzono obszar analizy o 70 m w strong
zachodnig.

Dokonana analiza na tak wyznaczonym obszarze pozwolila stwierdzi¢, ze dzialka ew.
nr 279/9 polozona w obrebie geodezyjnym Kepice, gmina Kgpice, spelnia wymagane
warunki, oprocz wysokosci gtownej kalenicy do 13,5 m, poniewaz takie wielkosci nie
wystepuja w obszarze analizowanym i moze by¢ zabudowana zgodnie z wnioskiem
Inwestora, za$ zakres decyzji jest zgodny z wymaganiami zawartymi w Rozporzadzeniu
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 (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz.1589), a takze w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz.1588).

W toku przeprowadzonej procedury administracyjnej nie wpltynely zastrzezenia stron
powiadomionych o podjeciu postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Przed wydaniem decyzji strony postepowania zawiadomiono zgodnie z art. 10 k.p.a. o prawie
wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgloszeniu zgdan. Zadne
uwagi 1 wnioski w przedmiotowej sprawie nie wplynety.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

1. W mysl art. 63 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:
a. w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wydaé wigcej niz jednemu wnioskodawcy,



doreczajgc odpis decyzji do wiadomoscei pozostalym wnioskodawcom i
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci;

b. niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich;

c. wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji;

d. organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy jest obowiazany, za zgoda
strony, na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz
innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami
w postepowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma
by¢ dokonane jej przeniesienie.

2. Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Stupsku, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia za
posrednictwem Burmistrza Kepic.

3. Na podstawie art. 127a KPA w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydat decyzje. Z dniem doreczenia Burmistrzowi Kepic o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna. Ponadto poucza sie, ze w mysl art. 130 § 4 KPA decyzja podlega
wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zagdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzektly si¢ prawa do wniesienia
odwolania.

Integralng cze$¢ decyzji stanowig zalgczniki:

Nr 1 — analiza do decyzji o warunkach zabudowy;
Nr 2 — zalgcznik graficzny do analizy na mapie w skali 1:1000;
Nr 3 — zalgcznik graficzny do decyzji na mapie w skali 1:1000;

Opracowala: Alicja Markowska uprawniony |
projektant w zakresie \ /™%
urbanistyki i planowania przestrzennego '
upr. Nr 117/POOKK/IV/2016

ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEJ

Na podstawie art. 7 pkt. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o optacie skarbowej (Dz.U. z 2021
r. poz. 72 ), niniejsza decyzja zostala zwolniona-z oplaty skarbowej.

Otrzymuja.
1. Wnioskodawca — Gmina Kepice, ul. Niepodlegltoici 6, 77-230 Kepice
2. ala.

Do wiadomoéci :
Starosta Stupski, ul. Szarych Szeregdw 14, 76-200 Stupsk



Zatacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy UM-NPS-AB.6730.76.2021.JS

ANALIZA

FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA
OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW OKRESLONYCH
W ART. 61 UST. 1 — 5 USTAWY O PLANOWANIU 1 ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

CZESC TEKSTOWA

1. Podstawa prawna:
Podstawe sporzadzenia niniejszej analizy stanowi §3 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. (tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz.

1588), w zw. z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze
zmianami). Analiza sporzadzana w zwigzku ze zlozeniem wniosku o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego.

2. Stan prawny:

1) dziatka ew. nr 279/9 polozona w obrebie geodezyjnym Kepice stanowi wlasnos¢
Gminy Kepice;

2) dla dziatki brak jest obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

3. Granice obszaru obj¢tego analiza:

1) zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz. 1588), obszar analizy wyznacza si¢ na
kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku, kopii mapy katastralnej, przyjete;
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren, ktdrego
wniosek dotyczy i obszar, na ktdry ta inwestycja bedzie oddziatywa¢. Tak okreslony
obszar wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50
metréw. Zgodnie z definicjg legalng zawarta w § 2 ust. 5. ww. rozporzadzenia, front
dzialki to cz¢s$é dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sig
gléwny wjazd lub wejscie na dzialke;

2) dostep dziatki bedacej przedmiotem wniosku do drogi publicznej odbywa
sie z drogi publicznej — gminnej zlokalizowanej na dzialce nr 279/3, poprzez dziatke
nr 279/10 (wlasnos¢ Gminy Kepice), poprzez projektowany wjazd, za zgoda i na
warunkach Zarzadcy drogi. Wobec powyzszego front dzialki nr 279/9 stanowi
zachodnig granice dzialki oznaczona na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy
literami A-D. Wyznaczono obszar analizowany w odleglosci ok. 50 m w kazdg ze
stron dziatki nr 279/9.

3) granice obszaru analizowanego na zataczniku graficznym do niniejszej analizy



oznaczono cyframi rzymskimi [, II, III, IV, natomiast granice terenu inwestycji
oznaczono literami A, B, C, D, E.
4. Charakterystyka zabudowy dzialek sasiednich wraz z usrednieniem funkeji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym):

% Wysokos¢ Uklad polaci i kat nachylenia
o B 2o gbrnej Ilosé
Obecny sposéb 2 '§ 3 <2 krawedzi | kondygn
Lp. | Nr dzialki uzytkowania, s % ol 2 ‘2 elewacji acji
zagospodarowania § S g = % ‘g frontowej, jej | nadziemn Kierunek giéwnej kalenicy
8 = = gzymsu lub | ych
A attyki
1 279/10, teren ) ) ) ) )
279/8 niezabudowany
279/3, .
2 278(c2) drogi - - - - -
3 279/4(cz) las - - - - -
4 1/10 Teren PKP - - - - -
: 5 S
- MR
5 279/7 mieszkaniowa ok. 18/7 % mieszkalny — ok. 10 m kalenica IE WY ’
. . alenica budynku
wielorodzinna ok. 11 m ok. 12m d . .
prostopadta do drogi publicznej
zabudow budynek 1 Kkat potaci od 15° do 25°, dach
6 279/5(cz) —_— :lo;iva ok. 16/2 % | przemystowy — ok.4,5m kalenica | dwuspadowy, kalenica budynku
P Y ok.17m ok.5,5m | prostopadia do drogi publicznej
budynek 1 .
7 279/6 22]3332;22& ok. 28 % gospodarczy — ok. -, kalenica réwn(i)alzh ’f)}/) ?;k‘;;:uidyl?sll; cznei
£osp ok. 15 m ok.3m g P )
wydano decyzje
o warunkach budvnek 3 kat potaci od 0° do 45°, dach
zabudowy nr oueyn dol12m . ptaski lub dwuspadowy,
8 279/8 : do 28 % mieszkalny — kalenica -
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AB.6730.37.2020.J prostopadta do drogi public==¢j
S
, Sredni Srednia Srednie Lo
Funkcje wskaznik szerokosé wysokosci Cechi dominyjqea
dla budynkéw mieszkalnych kat polaci od
budynek 25°do 45°, dachy dwuspadowe
mieszkalny - z naczotkami
tereny zabudowy ok.11m .
Whioski mieszkaniowej ok. 10 m dia budygko}:;v g;)splgdarczych
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komunikacyjne, las budynek
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ok.3m

kalenica budynku przemystowego
ok. 5,5m

kalenica réwnolegla, prostopadia, pod katem
do frontu dziatki

Whioski z tabeli powyzej wynikaja z usrednionych wartosci wyliczonych dla

nieruchomosci znajdujgcych sie¢ w obszarze analizy i dotycza one funkcji, powierzchni

zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, ilosci kondygnacji oraz ukladu potaci
dachowych. Stanowig one podstawe do ustalenia funkcji oraz parametrow okreslajacych
warunki ksztattowania projektowanej zabudowy.

. Dostep do drogi publicznej (art. 61 wust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym):

1) dostep do drogi publicznej: dojazd do dziatki z drogi publicznej - drogi gminnej
zlokalizowanej na dzialce nr 279/3, poprzez dzialke nr 279/10 (wlasno$¢ Gminy
Kepice), poprzez projektowany wjazd, za zgoda i na warunkach Zarzadcy
drogi.

2) miejsca postojowe niezbedne do obstugi projektowanej inwestycji zlokalizowaé
na terenie dziatki nr 279/9.

3) obowiagzek poprawienia stanu nawierzchni drogi w sposoéb umozliwiajacy obstuge
inwestycji spoczywa na Inwestorze.

. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

Istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia

budowlanego, przedstawionego we wniosku.

. Zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

Dziatka ew. nr 279/9 obreb geod. Kepice, gmina Kepice, o powierzchni 0,2265 ha
oznaczona jest w ewidencji gruntéw jako wuzytki: ,Bp”, co zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r,,
poz. 1390) oznacza: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy.
W zwigzku z powyzszym stosownie do przepisow do art. 7 ust. 2a ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 1. poz. 1326), grunt nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodno$¢ z przepisami odr¢bnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym):

1) ochrona obiektéow budowlanych na terenach gérmiczych (ustawa z dnia
09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gomicze (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 1420) — dziatka, na ktérej planowana jest inwestycja, nie lezy na
terenach gorniczych;

2) ewentualna wycinka drzew moze zosta¢ dokonana w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1098);

3) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa




4)

5)

6)

7)

z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze, tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 1. poz. 1420) — przedmiotowa dziatka nie lezy na terenach zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych;

ochrona przed powodzig — dzialka nie jest w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzia (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 624 ze zmianami).

planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzig¢, o ktdrych mowa w art. 59
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze
zmianami) i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddzialywa¢ na srodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1839);

dzialka nr 279/9 jest zlokalizowana na terenach objgtych ochrong przyrody; teren
planowanej inwestycji znajduje sie w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,,Jezioro
Letowskie i Okolice Kepic”.

dzialka, ktérej dotyczy wniosek, nie lezy na terenie obje¢tym forma ochrony
zabytkow, o ktérej mowa w art. 7 pkt. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r. poz. 710).

WYNIKI ANALIZY

Analiza wykazata, ze inwestycja projektowana na dzialce ew. nr 279/9 w obrgbie
geodezyjnym Kepice, gmina Kepice, spelnia wymagania postawione w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., tj.:

1)

2)
3)
4)
5

6)

co najmniej 1 dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architekionicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu — warunek speliony;

teren ma dostep do drogi publicznej — warunek spelniony;

istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego — warunek spelniony;

teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych planéw — warunek spelniony;

decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi — warunek spetniony, bowiem zaden
z przepisow odrebnych nie wprowadza zakazéw lub ograniczen w realizacji
planowanego zamierzenia budowlanego;

zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji sirategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art.5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r. Poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — warunek spelniony,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — warunek
spelniony,



c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — warunek
spetniony.

Ponadto przeprowadzona analiza pozwolila okresli¢ obowigzujace n/w Srednie parametry
i wskazniki ksztaltowania projektowanej zabudowy (dla pojedynczego budynku), zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (tekst jednolity: Dz.
U. z 2003 r. poz. 1588):

1)

2)

3)

4)

5)

wskaznik wielkoséci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu: do 28 % powierzchni dziatki, z analizy $§redni wskaznik powierzchni
zabudowy to 21 % (zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy §
5. 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla
obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza si¢ 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),
szerokos¢ elewacji frontowej: od 11 m do 35 m, z analizy srednia szerokos¢ 11 m
(zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy § 6.2.
Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust.1),
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej mierzonej do okapu: od 10 m do 12 m,
z analizy $rednia wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej to 10 m (zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 . w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy § 7. 1. Wysokos$¢ gorne;
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy
jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach
sgsiednich. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktoérej mowa w ust. 1,
jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1),
wysokos¢ glownej kalenicy: do 12 m, do IV kondygnacji naziemnych (parter + III
pietra), dopuszcza si¢ podpiwniczenie budynku,
geometria dachu:

a) kat nachylenia potaci dachowych: od 0° do 45°,

b) uklad polaci dachowych: dach ptaski, dwuspadowy, dwuspadowy z naczolkami,

c) kierunek gléwnej kalenicy budynku w stosunku do frontu dzialki: rownolegle

lub prostopadle do istniejacego budynku na dzialce nr 279/8.

Zalecenia dodatkowe:

1) wysoko$¢ maksymalna wysoko$¢ cokotu (mierzona od s$redniego poziomu terenu

przed glownym wejsciem do budynku do poziomu posadzki parteru) — 1,2 m;

2) pokrycie dachu: dachowka, inny materiat dachéwko podobny, papa,
3) zalecane kolory pokrycia dachowego: w odcieniach czerwieni, brazu lub szarosci.

Opracowata: Alicja Markowska uprawniony I
projektant w zakresie

urbanistyki i planowania przestrzennego
upr. Nr 117/POOKK/V/2016






