ZYocieniec, dnia 18 pazdziernika 2021 r.

ZNU.6730.45.2021.MK
DECYZJA NR 45/2021

Na podstawie art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jednolity - Dz. U. 2021 r. poz. 735 ze zm.)
oraz art. 59, 60, 61, 62 i 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 741 ze zm.), na wniosek Gminy Zlocieniec z dnia
30 wrze$nia 2021 r., dokonuje si¢ zmian w decyzji nr 45/2021 z dnia 25 sierpnia 2021 r.
(znak ZNU.6730.45.2021.MK), w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy na terenie dziatki
nr ewid. 387, 388, 389, 390, 391 obr¢b ewid. 0006 jednostka ewid. m. Zlocieniec,
W nastepujacy sposob:

1. Wykresla si¢ dzialke o nr ewid. 387 w wyniku czego wiersz 10 decyzji otrzymuje
brzmienie:

"warunkéw zabudowy dla terenu zespotu dziatek nr ewid. 388, 389, 390, 391 obregb ewid."
2. W pkt 8 dodaje sie lit. d o nastepujacej tresci:

,,d) uwzgledni¢ wymogi przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia
2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i warunkéw dopuszczajacych
usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot
ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston
od$nieznych oraz pasow przeciwpozarowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1247).”

3. Zalacznik do decyzji otrzymuje brzmienie jak zatgcznik do niniejszej decyzji
4. Pozostate ustalenia decyzji pozostawia si¢ bez zmian.

Zmiane decyzji o warunkach zabudowy uzgodniono:

- postanowieniem nr WST-Z.612.1223.2021.AZ z dnia 7 pazdziernika 2021 roku
Regionalnego Dyrektora Srodowiska w Szczecinie,

- postanowieniem nr 08.673.221.2021.JC z dnia 6 pazdziernika 2021 roku Starosty
Drawskiego,

- postanowieniem nr DOP- WPGP.484.906.2021.3.IN z dnia 11 pazdziernika 2021 roku
Prezesa Transportu Kolejowego,

- postanowieniem nr ZDP.440.79.2021.AS z dnia 6 pazdziernika 2021 roku Zarzgdu Drog
Powiatowych w Drawsku Pomorskim,

- postanowieniem nr ZGK .7021.14.209.2021.JS z dnia 5 pazdziernika 2021 roku Burmistrza
Zlocienca, o

- postanowieniem nr BD.ZPU.2.522.1435.2021.MU z dnia 11 pazdziernika 2021 roku
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile.

Zgodnie z postanowieniem inwestor zobowiazany jest wykona¢ inwestycje w sposob
zapewniajacy zachowanie swobodnego przeptywu wod, poniewaz na dzialce o nr ewid. 390
polozonej w obrebie 0006 miasta Ztocieniec wystgpuje urzadzenie melioracji wodnych —
rurociagg o symbolu r-II.




T .

Uzasadnienie

Burmistrz Zlociefca pismem z dnia 30 wrze$nia 2021 roku wystapit o zmiane decyzji
o warunkach zabudowy nr 45/2021 z dnia 25 sierpnia 2021 roku wydanej dla przedsigwzigcia
polegajacego na budowie budynku handlowo — ustugowego o powierzchni do sprzedazy
do 450m? wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, w tym zjazdem na droge publiczng , |
drogami wewnetrznymi, parkingiem, murami oporowymi, zadaszeniem nad strefg dostaw i
o wymiarach 5x10m I bilbordem reklamowym na terenie dziatek nr ewid. 387, 388, 389, 390,
391 obreb ewid. 0006 jednostka ewidencyjna miasto Zlocieniec dla ktérej Gmina Ziocieniec
nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ rozpatrujgc wniosek, dokonat analizy wynikajacej z art. art. 53 ust. 3 pkt. 112 ‘1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zbadal przestanki wynikajace
z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wyznaczyt wokot
dziatki obszar analizowany zgodnie z zapisami 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. Nr 164, poz. 1587).

Whnioskowane zamierzenie spelnito tagcznie wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem organ wystapit zgodne
z art. 53 ust. 4 pkt 8 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do organdéw
o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie.

W trakcie postepowania organ uzyskal uzgodnienia przekazanego projektu decyzji
zmieniajacej decyzje o warunkach zabudowy nr 45/2021 z dnia 25 sierpnia 2021r.
od: Starosty Drawskiego, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska I Wydziat Spraw
Terenowych w Zlocieficu, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Pile, Zarzadu Drég Powiatowych w Drawsku Pomorskim oraz od Burmistrza
Ztocienca.

Pismem z dnia 11 pazdziernika 2021 roku organ zawiadomil wyznaczone strony
postepowania o wszczeciu i zakonczeniu postgpowania dowodowego oraz poinformowat
o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowoddw, materialow i zgtoszonych zgdan oraz
mozliwoéci zgloszenia przeprowadzenia dodatkowych dowodéw mogacych mie¢ znaczenie
w sprawie. W wyznaczonym terminie strony nie zglasity zadnych uwag i wniosk6w.

Zgodnie zatem z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie mozna odmoéwié ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest
zgodne z przepisami odrebnymi i spelnia warunki okre$lone w art. 61 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. ...

Wobec powyzszego, naleZaioi‘_réfzec{ja;tlk{f;vf’gémencji decyzji.

LTS

Krzysztof Zacharzewski

~ Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do/Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Koszalinie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.




Z dniem dorg¢czenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Zatacznik:
1. Rysunek na kopii mapy w skali 1:1000

Otrzymujg:

;ﬁ Ij Gmina Ztocieniec ul. Stary Rynek 3, 78-520 Ztocieniec
Powiat Drawski pl. Elizy Orzeszkowej 3, 78-500 Drawsko Pomorskie,
Zarzad Drog Powiatowych ul. Ztocieniecka 22a, 78-500 Drawsko Pomorskie
Polskie Koleje Panstwowe ul. Szczgsliwicka 62. 00-973 Warszawa
Aa

bl

Projekt decyzji przygotowatl: mgr inz. Karol Jaworski

Sprawe prowadzi specjalista ds. planowania przestrzennego Monika Ktos, Urzad Miejski w Ztociencu ul. Wolnoscei 10, 78-
520 Zlocieniec, Referat Gospodarki Nieruchomosciami i Urbanistyki pokdj nr 21 (II pigtro), tel. 94-36-720-22 wew. 6
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Zlocieniec, dnia 25 sierpnia 2021 r.
ZNU.6730.45.2021. MK

DECYZJA NR 45/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego (tekst jednolity - Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) oraz art.
59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity - Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.), po
rozpatrzeniu wniosku Gminy Zlocieniec z dnia 13 lipca 2021 r. w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla terenu zespotu dziatek nr ewid. 387, 388, 389, 390, 391 obreb ewid.
0006 jednostka ewid. m. Ztocieniec

ustalam

nastepujace warunki zabudowy:

1) rodzaj inwestycji, funkcja zabudowy i sposob zagospodarowania terenu: zabudowa
ustugowa

- budowa budynku handlowo-ustugowego o powierzchni do sprzedazy do 450 m* wraz
z niezbedna infrastrukturg techniczna, w tym zjazdem na drogg publiczna, drogami
wewnetrznymi, parkingiem, murami oporowymi, zadaszemem nad strefg dostaw
o wymiarach 5x10 m i bilbordem reklamowym;

2) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy' — okreslono na rysunku w skali 1:1000 bedacym zalacznikiem do ni-
niejszej decyzji,

b) powierzchnia zabudowy budynkéw? — do 700 m?,

c) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 60% powierzchni zespotu dziatek,

d) szerokos$¢ elewacji frontowej — od ul. Lipowej do 16 m,

e) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu lub attyki)* — do 6 m,

f) rodzaj dachu, uksztattowanie potaci dachowych — pochyty,

g) kat nachylenia dachu — do 40°,

h) wysokos¢ kalenicy — do 9 m;

3) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja realizowana bedzie na obszarze chronionego krajobrazu ,,Pojezierze Draw-
skie”, obowiazuja przypisy uchwaty Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewddztwa Za-
chodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 roku w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2014 r., poz. 1637 ze zm.),

b) na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu in-
formacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity - Dz. U. 2021 r., poz.
247 ze zm.) organ przed wydaniem decyzji, rozwazyl 1 ustalil,

! dotyczy $ciany frontowe]j budynku, nie dotyczy w szczegdlnosci: ganku, okapéw, wykuszy, pilastréw, pode-
stéw, schod6éw, detali architektonicznych,

% nie dotyczy tarasow,

® w przypadku, gdy $ciana elewacji frontowej budynku jest jednoczesnie §ciang szczytowa budynku dopuszcza
sie wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu lub attyki) w wartosci okre$lonej w pkt 2 lit. g) ni-
niejszej decyzji,




4)

5)

6)

ze przedsigwzigcie nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar Natura
2000 ,,0Ostoja Drawska”,

¢) powierzchnia zabudowy, to jest powierzchnia terenu zajgta przez obiekty budowlane
oraz pozostala powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego,
w celu realizacji przedsigwziecia, nie moze przekroczy¢ 0,5 ha,

d) warunki zabudowy uzgodniono:

- przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie na podstawie art.
53 ust. 5¢ w zwiazku z art. 60 ust. la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

- przez Starostwo Powiatowe w Drawsku Pomorskim na podstawie art. 53 ust. 5w
zwiazku z art. 60 ust. 1a

- postanowieniem nr BD.ZPU.2.522.966.2021.MU. Panistwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile,

- postanowieniem nr DOP-WPGP.484.634.2021.2.MS z dnia 4 sierpnia 2021 roku
Prezesa Transportu Kolejowego.

ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspélczesnej — wszelkie odkryte w trakcie prac ziemnych przedmioty zabytkowe oraz

obiekty nieruchome i nawarstwienia kulturowe podlegaja ochronie prawne;j

warunki zabudowy uzgodniono:

- postanowieniem nr ZN.K.5151.76.2021.KE z dnia 12 sierpnia 2021r.

Zachodniopomorskiego Wojew6dzkiego Konserwatora Zabytkéw w Szczecinie,

ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — ul. Lipowa dz. nr 121, wykonanie zjazdu publicznego
wymaga uzyskania zgody zarzadcy zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) minimalna liczba miejsc parkingowych — 1,

c) dostawa wody — z sieci wodociagowej zgodnie z warunkami technicznymi gestora
sieci, dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wodg do celéw p. poz ze zbiornikéw,

d) zasilanie w energi¢ elektryczna — z sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami
technicznymi gestora,

e) zasilenie w energie cieplng — indywidualne Zrédlo ciepta,

f) zasilanie w gaz — z sieci gazowej zgodnie z warunkami technicznymi gestora sieci,

g) odprowadzenie Sciekéw — do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z warunkami
technicznymi gestora sieci, dopuszcza si¢ tymczasowe odprowadzenie do zbiornika
bezodptywowego,

h) odprowadzenie wo6d opadowych — do sieci kanalizacji deszczowej zgodnie
z warunkami technicznymi gestora, dopuszcza si¢ odprowadzenie powierzchniowe
w ramach terenu dziatek lub do zbiornikéw bezodptywowych,

i) gospodarowanie odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

j) warunki zabudowy uzgodniono:

- pismem nr ZGK.7021.14.144.2021.ML z dnia 27 lipca 2021r. Burmistrza Ztocienca,
- postanowieniem nr ZDP-440.56.2021.AP z dnia 27 lipca 2021r. Zarzadu Drog
Powiatowych w Drawsku Pomorskim.

wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a) realizacja inwestycji nie moze ogranicza¢ dostgpu do drogi publicznej dla innych
dziatek,

b) realizacja inwestycji nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej oraz $rodkéw Iacznosci dla obiektéw zlokalizowanych na innych
dziatkach,

c) realizacja inwestycji nie moze ogranicza¢ dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),




d) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach

0séb trzecich,

e) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ przebieg napowietrznych  sieci

elektroenergetycznych o napieciu 110kV oraz 15kV;

7) linie rozgraniczajjce inwestycji: okreslono na kopii mapy w skali 1:1000 stanowigcej
zalacznik do niniejszej decyzji;
8) inne warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) projekt budowlany winien spetnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy
z dnia 07 lipca 1994 1. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.)
oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r., poz.
1609.),

b) przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzglednié warunki okreslone
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2019 poz. 1065) oraz Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 r. w sprawie warunk6éw technicznych jaki powinny odpowiadaé sie-
ci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. z 2013 r. poz. 640),

¢) przy projektowaniu lokalizacji obiektéw budowlanych, uwzgledni¢ warunki okre-
slone w art. 53 ust. 2 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
(Dz.U. z 2020 1. poz. 1043 ze zm.), przy czym zgodnie z art. 57 ust. 1 dopuszcza
si¢ odstgpstwo od warunkéw usytuowania, po uzyskaniu opinii wlasciwego za-
rzadcy,

d) przy projektowaniu inwestycji nalezy koniecznie uwzglednié wymogi w zakresie
wynikajacym z przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia
2008r. W sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych
usytuowanie drzew i krzewéw, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania
robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzy-
mywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. z 2020 r.
poz.1247), zwanego dalej ,,rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierp-
nia 2008r.”,

e) na dziafce o nr ewid. 390 potozonej w obrgbie 0006 miasta Ztocieniec, gmina Zto-

cieniec, wystgpuje urzadzenie melioracji wodnych — rurociag o symbolu r-II.
W zwiazku z powyzszym Inwestor zobowiazany jest wykona¢ inwestycje w spo-
s6b zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzenia — w przypad-
ku jego uszkodzenia, naprawi¢ lub przebudowad, zapewniajac dalsze poprawne
funkcjonowanie systemu melioracyjnego.

Stosownie do art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej niz jednemu wnioskodawcy,
niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
1 uprawnien osoéb trzecich,

jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36
ustawy, majg takze odpowiednio zastosowanie przepisy art. 36 i 37,

koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,

wnioskodawca, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.




Uzasadnienie
Gmina Ziocieniec pismem z dnia 13 lipca 2021 roku wystapita o ustalenie warunk6w

zabudowy dla przedsiewziecia polegajacego na budowa budynku handlowo-ustugowego o po-
wierzchni do sprzedazy do 450 m* wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w tym zjazdem
na droge publiczna, drogami wewngtrznymi, parkingiem, murami oporowymi, zadaszeniem
nad strefa dostaw o wymiarach 5x10 m i bilbordem reklamowym na terenie dziatek nr ewid.
387, 388, 390, 391 obr. ewidencyjny 0006, jednostka ewidencyjna m Ztocieniec.

Organ rozpatrujac wniosek, dokonat analizy wynikajacej z art. art. 53 ust. 3 pkt. 112
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zbadat przestanki wynikajace
z art. 61 ustawy o planowamu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wyznaczyl wokot
dziatki obszar anahzowany zgodnie z zapisami 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 prze-
strzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyda-
nie warunkéw zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastepuja-
cych warunkéw:

- co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publiczne; zabudowana jest
w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania te
renu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci zabudowy,

- teren ma dostep do drogi publicznej;

- istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowla

nego,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych

i lesnych na cele nierolnicze,

- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Whioskowane zamierzenie spetnito tacznie wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem organ wystapit zgodne
z art. 53 ust. 4 pkt 8 1 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do organow
o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie.

W trakcie postepowania organ uzyskal uzgodnienia przekazanego projektu decyzji
o warunkach zabudowy od: Starosty Drawskiego, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowi-
ska I Wydziat Spraw Terenowych w Zlociencu, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie Zarzad Zlewni w Pile, Zarzadu Dég Powiatowych w Drawsku Pomorskim, Zachod-
niopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Szczecinie oraz od Burmistrza

Zlocienca.
Pismem z dnia 17 sierpnia 2021 roku organ zawiadomit wyznaczone strony postgpo-

wania 0 wszczeciu i zakonczeniu postepowania dowodowego oraz poinformowat o prawie
wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw, materiatéw i zgloszonych zadan oraz mozli-




wosci zgloszenia przeprowadzenia dodatkowych dowodéw mogacych mieé znaczenie
w sprawie. W wyznaczonym terminie strony nie zglosity zadnych uwag i wnioskéw.

Zgodnie zatem z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
mozna odméwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrebnymi i spetnia warunki okreslone w art. 61 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego, nalezaioorzec:]akw sentencji decyzji.
BURMISTRZ

Krzysztof dachantewski

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Koszalinie, za moim posrednictwem, w terminie A4 dni od daty
jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Zalacznik:
1. rysunek na kopii mapy w skali 1:1000

2. wyniki analiz

Otrzymuja:
Gmina Ztocieniec ul. Stary Rynek 3, 78-520 Ztocieniec

Powiat Drawski pl. Elizy Orzeszkowej 3, 78-500 Drawsko Pomorskie,
Zarzad Drég Powiatowych ul. Ztocieniecka 22a, 78-500 Drawsko Pomorskie
Polskie Koleje Panstwowe ul. Szczesliwicka 62. 00-973 Warszawa

Aa

WA B L B

Projekt decyzji przygotowat: mgr inz. Karol Jaworski

Sprawe prowadzi podinspektor ds. planowania przestrzennego Monika Ktos, Urzad Miejski w Ziocieficu
ul. Wolnosci 10, 78-520 Ztocieniec, pokéj nr 21 (II pigtro), tel. 94-36-720-22 wew.
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Zatacznik Nr .. *&

WYNIKI ANALIZ  zdnia...2% M J0.4y

DLA USTALENIA WYMAGAN DOTYCZACYCH NOWE] ZABUDOWY

1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU W PRZYPADKU BRAKU MIEJSCOWEGO

PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nr sprawy ZNU.6730.45.2021.MK
I. Informacje ogdlne

Imie, nazwisko, adres wnioskodawcy:

Gmina Zlocieniec
Lokalizacja inwestycji (nr ewid. dziatki, obreb, miejscowos¢ ulica):

dzialki nr ewid.: 387, 388, 389, 390 i 391 obreb ewid. 0006 jednostka ewid. m. Ztocieniec
Przedmiot planowanej inwestycji: zabudowa ustugowa, budowa budynku handlowo-

ustugowego o powierzchni do sprzedazy do 450 m® wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, w tym zjazdem na droge publiczng, drogami wewnetrznymi, parkingiem,
zadaszeniem nad strefa dostaw o wymiarach 5x10 m i bilbordem reklamowym.

II. Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkoéw i zasad zagospodarowania
terenu i jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych (podstawa prawna art. 53
ust 3 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

1. Stan faktyczny i prawny terenu:

a)

b)
<)

d)
e)
f)

g
h)

kierunek zmian w zagospodarowanie przestrzennym okreslony w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego: M1 — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

aktualnos$¢ planu: brak;

dostep do drogi publicznej: droga powiatowa 2040Z, ul. Lipowa, na terenie dziatki nr
121;

klasyfikacja w ewidencji gruntéw: RV, LVI, PsIV, dr;

wtasnos¢: gminny zas6éb nieruchomosci;

ochrona przyrody: NATURA 2000 Ostoja Drawska PLB320019, ochk Pojezierze
Drawskie;

ochrona zabytkéw: stanowisko archeologiczne;

uzbrojenie terenu: istniejace.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych.
a) ochrona gruntéw rolnych i lesSnych — grunty nie wymagajg zgody na zmiang

b)

d)

przeznaczenia na cele nierolnicze;

przedsigwzigcie nie jest zaliczone do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywacé
na $rodowisko; zgodnie z przepisami art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r.
poz. 247 ze zm.), wymaga rozwazenia czy przedsigwzigcie nie bedzie potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na obszar Natura 2000 ,,Ostoja Drawska PLB320019;
inwestycja realizowana bedzie na obszarze chronionego krajobrazu ,Pojezierze
Drawskie”, obowiazuja przypisy uchwaty Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 roku w sprawie obszarow
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2021 r., poz. 2091),

zasady projektowania i spos6b realizacji inwestycji: ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.) wraz z przepisami
techniczno-budowlanymi;

uuuuuuuu
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e) realizacja dostgpu do drogi publicznej: wykonanie zjazdu na droge publiczng wymaga
uzyskania zgody zarzadcy zgodnie z przepisami odrebnymi;

f) pozostate przepisy: pozostate przepisy odrebne nie ograniczaja mozliwosci realizacji
inwestycji.

3. Analiza spelnienia warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

a) ,,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna 2 tej samej drogi publicznej

zabudowana jest w sposob pozwalajqcy na okreslenie wymagan nowej zabudowy w

zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci zabudowy” spelnia dziatka nr 346,

zabudowana budynkiem mieszkaniowym jednorodzinnym;

b) , teren ma dostep do drogi publicznej” spelnia;

©) , istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia
budowlanego” spelnia;

d) ,teren nie wymaga uzyskania zgody na miane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne” spelnia — teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze;

e) , decyzja jest zgodnaz przepisami odrebnymi » spelnia — zaden z przepiséw odrgbnych
mogacych miec¢ sastosowanie w niniejszej sprawie nie sprzeciwia sig realizacji
inwestycji.

III. Ustalenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (podstawa
prawna: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).
1. Ustalenie obszaru analizowanego.

a) szerokoé¢ frontu zespotu dzialek: ok. 135 m,

b) obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 405 m od granic dziatki.

+ 2. Okreslenie funkcji na obszarze analizowanym

Dominujaca funkcja na obszarze analizowanym stanowi wolnostojaca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Funkcje uzupelniajaca stanowi zabudowa ustugowa (dz, nr 276
inr97/1)

Do okreslenia cech zabudowy wskazano nastepujace zabudowane dziatki:

WSKAZNIK SZEROKOSC
INTENSYWNOSCI ELEWACII
M 7ZAGOSPO- ISTNIEJACE] FRONTOWEJ
EWIDENCYJNY DAROWAN IE ZABUDOWY NA budynkéw
DZIAEKI DZIALCE (m)
(%) pomiar z mapy
w zaokragleniu
43 MN 17 7
44 MN 15 10
45 MN 17 7
48 MN 23 12
49 MN 23 10
50 MN 12 10
51 MN 32 12




gy “realizacja dostept do drogi publicznej: wykonanie zjazdu na droge publiczna wymaga

- uzyskania 7gody zarzadcy zgodnie z przepisami odrebnymi;

f) pozostale przepisy: pozostale przepisy odrebne nie ograniczajg mozliwosci realizacji
inwestycji.

3. Analiza spelnienia warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

a) ,,co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej

zabudowana jest w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagar nowej zabudowy w

zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu, w-tym gabarytéw i formy architekionicznej obiektow

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci zabudowy” speinia dziatka nr 346,

zabudowana budynkiem mieszkaniowym jednorodzinnym;

b) . teren ma dostep do drogi publicznej” spelnia;

¢) , istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego” spelnia;

d) , teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i nielesne” spelnia — teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze;

e) ,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” spelnia — zaden z przepiséw odrgbnych
mogacych mie¢ zastosowanie w niniejszej sprawie nie sprzeciwia sig realizacji
inwestycji.

III. Ustalenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (podstawa
prawna: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).
1. Ustalenie obszaru analizowanego.

a) szeroko$é frontu zespotu dziatek: ok. 135 m,

b) obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 405 m od granic dziatki.

2. Okreslenie funkcji na obszarze analizowanym :

Dominujaca funkcja na obszarze analizowanym stanowi wolnostojaca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Funkcje uzupelniajaca stanowi zabudowa ustugowa (dz, nr 276
inr97/1)

Do okreélenia cech zabudowy wskazano nastgpujace zabudowane dziatki:

WSKAZNIK SZEROKOSC
INTENSYWNOSCI ELEWACII
NR ZAGOSPO- ISTNIEJACEJ FRONTOWE]
EWIDENCYINY DAROWAN IE ZABUDOWY NA budynkéw
DZIAEKI DZIALCE (m)
(%) pomiar z mapy
; w zaokragleniu
43 MN 17 7
44 s MN 15 10
45 - MN 17 7
48 MN 23 12
49 MN 23 10
50 MN 12 10
51 MN 32 12




52 MN 15 10
53/1 MN 12 13
5312 MN 12 13
53/4 MN 17 13
53/5 MN 13 14
84/2 MN 16 12
84/3 MN 13 10
84/4 MN 17 15
84/5 MN 22 14
84/6 MN 17 11
84/7 MN 23 13

84/11, 55/1 MN 20 12

24 MN 19 17

25 MN 22 13

26 MN 27 13

27 MN 21 13

28 MN 21 13

29 MN 18 13

30 MN 24 13

56 MN 24 10

57 MN 14 9

58 MN 17 10

59 MN 14 10

60 MN 20 10

61 MN 11 g

62 MN 18 10

63 MN 18 9

64 MN 11 1 10

65 MN 20 9

66 MN 16 10

67 MN 16 9

68 MN 14 12

69 MN 20 14

71 MN 27 8,5

72 MN 26 8,5

73 MN 15 8,5

74 MN 13 8,5

75 MN 22 8,5

76 MN 15 8,5

71 MN 27 8,5

78 MN 17 8,5

79 MN 12 7

81 MN 13 T

81 MN 11 12

82 MN 13 T
70/1 MN 11 13
85/2 MN 15 10
85/3 MN 16 12




85/7 MN 5 11
97/1 MN,U 44 18
98 MN 19 12
a9 | MN 28 12
100 MN 20 10
101 MN 20 11
102 MN 22 11
103 MN 7 9
104 MN 5 0
105 MN 6 7
106, 107 MN 7 7
108 MN 7 7
109 MN 8 7
110/1, 110/2 MN 17 14
112/1 MN 23 10
114 MN 14 15
116 MN 25 14
117 MN 23 8
118, 120 MN 21 25
93/3 MN 16 16
93/4 MN 23 17
93/5 MN 17 12
93/6 MN 15 12
93/7 MN 15 12
94/1 MN 25 10
93/9 MN 12 8
93/10 MN 12 0
93/11 MN 13 14
93/13 MN 17 15
93/14193/16 MN 19 23
93/15 MN 16 13
93/17, 96 MN 16 14
93/18 MN 10 10
93/19 MN 16 14
93/25 MN 16 13
93/26 MN 14 15
93/27 MN 16 12
3 MN 2 24
346 MN 18 10
347 MN 21 14
349 MN 13 10
350 MN 20 14
351 MN 25 11
352/1 MN 23 18
353 MN 11 7
354 MN 13 19
355 MN 13 7
356 MN 11 18




358 MN 12 10
359 MN 13 13
360 MN 13 16
362/1 MN 16 19
362/2 MN 13 12
363 MN 18 10
364 MN 16 12
365 MN 14 15
366 MN 13 17
367 MN 22 14
368 MN 12 12
369 MN 8 11
371 MN 18 11
372 MN 16 13
373 MN 19 12
374/1 MN 16 9
375, 374/2 MN 20 18
123/2 MN 25 11
123/3 MN 13 10
123/4 MN 10 9
123/5 MN 6 7
123/6 MN 14 13
123/7, 123/8 MN 17 30
123/9, 124/3 MN 13 7
124/1, 124/2 MN 14 7
127/9 MN 15 17
127/10 MN 34 16
127/15 MN 13 11
127/16 MN 19 18
127/17 MN 10 12
127/18 MN 16 13
127/19 MN 22 19
127/20 MN 12 13
127722 MN 14 11
276 U 1 6
275 MN 13 9
274 MN 19 11
273 MN 15 13
272 MN 9 9
267/2 MN 20 9
266 MN 27 10
265 MN 26 10
264 MN 29 10
263/2 MN 18 10
263/1 MN 17 10
262/1 MN 16 14
129/3 MN 11 11
129/2 MN 15 13




129/6 MN 8 14
129/7 MN 8 10
129/8 MN 10 13
260/1 MN 26 12
258/1 MN 16 11
257/1 MN 15 10
255 MN 23 12
254 MN 24 11
253 MN 15 10
252 MN 18 8
250 MN 21 10
149 MN 21 10
150 MN 13 10
151 MN 14 10
152 MN 17 10
133 MN 15 10
154 MN 13 10
155 MN 13 8
156 MN 28 13
157 MN 31 10
158 MN 27 14
159 MN 29 14
160 MN 29 14
161 MN 18 9
162 MN 21 10
163 MN 24 12
164 MN 25 9
166 MN 13 8
167 MN 13 8
168 MN 23 13
169 MN 18 11
170 MN 10 8
171 MN 13 9
172 MN 19 10
173 MN 19 12
174 MN 14 9
175 MN 12 9
176 MN 18 12
171 MN 40 13
178 MN 14 10
179 MN 14 9
180 MN 20 12
181 _MN 15 g
182 MN 19 8
200/1 MN 20 12
201/2 MN 16 13
202 MN 22 10
204 MN 27 12




205 MN 27 10
206 MN 23 11
207 MN 26 10
208 MN 28 9
209 MN 30 12
210 MN 26 9
211 MN 20 7
212 MN 22 12
214,215 MN 24 10
216 MN 27 10
218 MN 27 8
219 MN 27 8
220 MN 28 15
221, 217/8 MN 29 11
222, 217/9 MN 28 11
223 MN 26 17
224 MN 28 12
225 MN 30 14
228 MN 25 10
229 MN 22 12
230 MN 23 12
231 MN 21 14
232, 217/10 MN 39 9
233, 217/11 MN 33 9
234 MN 22 10
237 MN 26 11
240 MN 29 11
125/4 MN 6 9
139/3 MN 11 12
247/4 MN 20 10
247/5 MN 22 8
132 MN 14 8
133 MN 31 16
134 MN 19 11
135 MN 13 10
136/1,137/1 MN 31 11
136/2 MN 28 14
137/2 MN 15 10
138, 139/5 MN 13 15
140 MN 12 8

SREDNIA 18,3 11,5




3. Okreslenie cech zabudowy na obszarze analizowanym.
a) linia zabudowy — wyznaczona przez budynek polozony na dzialce nr 346, w
odlegtosci 8 m od granicy z dziatka drogowa;
b) $redni wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
okoto 18,3%, przy czym dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej okoto 44%;
c) $rednia szerokos¢ elewacji frontowych: okoto 11,5 m, przy czym dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej okoto 18 m;
d) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu lub attyki): do okoto 7 m;
e) uktad potaci dachu: pochyte, ptaskie;
f) kierunek gléwnej kalenicy dachéw pochytych w stosunku do frontu dziaiki:
zréznicowany;
g) wysoko$¢ gtéwnej kalenicy: do okoto 11 m;
h) kat nachylenia dachéw pochytych: pochytych do 40°.
IV. Wnioski:
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
warunkéw zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku tacznego spelnienia wszystkich
warunkéw. Przedsiewziecie inwestora spelnia wszystkie warunki wynikajace z art. 61. ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Uwarunkowania faktyczne i prawne terenu stwarzaja mozliwo$ci ustalenia warunk6w
zabudowy dziatki. Projektowana funkcja jest kontynuacja funkcji wystepujacej na obszarze
analizowanym, a projektowane parametry budynku, wpisuja si¢ w parametry zabudowy
wystepujacej na obszarze analizowanym a szczeg6lnie zaudowy ustugowe;.
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