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BU 6730.85.2018 Drezdenko, dnia 02.01.2019r.

DECYZJA Nr 1/2019

o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art.4 ust.2 pkt.2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 4, art. 61ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2018 poz.1945) oraz art.
104 ustawy z.dnia 14 czerwca 1960r. kpa (t.j. Dz.U.2018, poz.2096), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
17.10.2018r. Nadlesnictwa Karwin z siedzibg przy ul.Pierwszej Brygady 18 w Drezdenku,

USTALAM
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku kancelarii le$nictwa ,Bukowo” wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 216/6 w
obrebie ewidencyjnym Goszczanowo, gm.Drezdenko.

1 Rodzaj zabudowy: budynek biurowy uzupetniajgcy zabudowe zagrodowg w gospodarstwie
lesnym

1.1Zakres inwestycji: budowa budynku kancelarii le$nictwa ,Bukowo” wraz z niezbedng
infrastruktura techniczna.

2 Stan prawny terenu:

21. Teren nie jest objety obowigzujgcym planem zagospodarowania przestrzennego, ani
obowigzkiem jego sporzadzania.

2.2 Kierunek w Studium — obszar inwestycji stanowi tereny o wiodgcej funkcji mieszkaniowej.
2.3.Teren nie znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskie;.

2.4.Teren nie jest przewidziany do lokalizacji zadan celéw publicznych rzadowych Ilub
samorzgdowych.

2.5.Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze
i niele$ne (obszar inwestycji stanowi tereny oznaczone w ewidencji — Ls).

2.6 Teren inwestycji lezy w obszarze objetym ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody:
Natura 2000 — Puszcza Notecka.

2.7 Teren nie znajduje sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia.

3Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
obowiazujacych przepiséw szczegdlnych, w tym:

3.1 Ustalenia wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588):

3.1.1 Linia zabudowy — ze wzgledu na potozenie dziatki odstepuje sie od wyznaczenia linii
zabudowy. Budynek lokalizowac w uktadzie prostopadiym lub réwnolegtym do jednego
z budynkow istniejgcych. Zachowa¢ wymagane odlegtosci od istniejgcych elementéw
zagospodarowania wynikajgce z przepiséw szczegodlnych.

3.1.2 Maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy — w tym zakresie ustala sie
maksymalng powierzchnie zabudowy dla 'nowego budynku -85m? (zgodnie z
wnioskiem),

3.1.3 Szerokosc¢ elewaciji frontowej nowego budynku — do 12m (zgodnie z wnioskiem),

3.1.4 Maksymalna wysokosc¢ elewacji frontowej nowego budynku: 3,5m (zgodnie z wnioskiem),

3.1.5 Maksymalna wysoko$¢ kalenicy nowego budynku: 7,5m (zgodnie z wnioskiem),

3.1.6 llos¢ kondygnacji nadziemnych — do dwéch, w tym poddasze uzytkowe,

3.1.7 Geometria dachéw budynku: dachy gtéwne dwuspadowe symetryczne o kacie
nachylenia potaci 45°, z dopuszczeniem innych dachéw nad dodatkowymi czesciami
budynku jak tarasy, wejscia, lukarny itp.

3.2 Inwestycje zaprojektowac¢ zgodnie z Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. 2015, poz.1422 ze zm.) oraz zgodnie z przepisami odrebnymi z
uwzglednieniem wymagan w zakresie zachowania wymaganych odlegtosci od innych
urzgdzen, obiektdw i sieci.

4 Ochrona Srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu.
4.1 Obiekty budowlane wraz z towarzyszgcymi urzgdzeniami budowlanymi nalezy zaprojektowac¢ w




4.2
4.3

sposéb okreslony w przepisach obowigzujacych, zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewniajgc speinienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich  warunkéw higienicznych
i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczedno$ci
energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegréd, odpowiednich warunkéw uzytkowych,
zgodnie z przeznaczeniem obiektu; urzgdzenia instalacji powinny by¢ zabezpieczone przed
dostepem 0sdb niepowotanych i uszkodzenlaml mechanicznymi.

Inwestycja nie zalicza sie do moggcych oddziatywac¢ na srodowisko.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z RDOS.

5 Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:

5.1

5.2

Wszystkie odkryte w trakcie prac ziemnych przedmioty zabytkowe oraz obiekty nieruchome
i nawarstwienia kulturowe podlegajg ochronie prawnej;, po zakonczeniu inwestycji grunt
doprowadzi¢ do stanu pierwotnego.

Osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku zobowigzane sg niezwiocznie zawiadomi¢ Urzgd Gminy i Wojewddzkiego -
Konserwatora Zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty
budowlane, mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania przez Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw odpowiednich zarzgdzen.

6 Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

6.1

6.2

6.3
6.4

6.5

6.6

6.7
6.8

6.9

8.2

8.3

Teren inwestycji obstugiwany jest z drég publicznych posrednio przez niepubliczne drogi
gminne.

W granicach terenu inwestycji nalezy zapewni¢ odpowiednia, ze wzgledu na funkcje i wielko$¢
obiektu ilos¢ miejsc postojowych.

Zaopatrzenie w wode — z istniejgcego ujecia wtasnego lub projektowane;j studnl
Odprowadzenie $ciekdéw (do czasu realizacji sieci kanalizacji) — do istniejgcej przydomowe;
oczyszczalni sciekow.

Zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej na warunkach jej wiasciciela
i dostawcy energii.

Zaopatrzenie w ciepto — ogrzewanie z odnawialnych Zrédet energii, wiasnego Zzrodta lub
elektryczne.

Odprowadzenie wod opadowych z dachéw — powierzchniowe w obrebie wiasnego terenu.
Unieszkodliwianie odpadéw — zgodnie z przepisami ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku
w gminach (Dz.U. z 2018r. poz. 1454 ze zm).

W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi podziemnymi i nadziemnymi
elementami infrastruktury technicznej, nalezy je usuna¢ na warunkach i w uzgodnieniu z
wiascicielami sieci).

Ochrona wedtug przepiséw odrebnych:

W przypadku wystepowania na terenie sieci drenarskiej nalezy dokonac¢ przebudowy czesci
uktadu drenazowego wg obowigzujgcych przepisow.

Teren nie jest narazony na zjawisko osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie jest terenem
gérniczym.

Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:

Realizacje inwestycji nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajgcy ochrone uzasadnionych
interesdw 0so6b trzecich.

Z ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994r. (fj. Dz.U. 2018, poz.1202 ze zm.) -
projektowana inwestycja nie moze utrudnia¢ dostepu i korzystania z nieruchomosci sgsiednich.
Inwestycje nalezy zaprojektowa¢, realizowaé i uzytkowac, poprzez zapewnienie spetnienia
wymogéw zawartych w art. 5 ustawy Prawo Budowlane, w szczegélnosci dotyczace ochrony
przed hatasem,  wibracjami,  zakidceniami  elektrycznymi i  promieniowaniem,
zanieczyszczeniem wody i powietrza.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wasnosci i uprawnien 0so6b
trzecich — art. 63 ust. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2018, poz.1945 ze zm.).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji — wyznaczono na mapie w skali 1:1000, ktéra jako
zatgcznik graficzny, stanowi integralng czes¢ niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE

Dla terenu objetego wnioskiem brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego dla realizacji planowanej inwestycji niezbedne jest
ustalenie warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2018 poz.1945) — w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym dla inwestycji innych, niz inwestycja celu publicznego odbywa
sie to w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Art. 59 ust.1 precyzuje, ze ustalenie w drodze
decyzji warunkéw zabudowy wymaga zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonanie innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci.

Decyzje o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60-ust.1 wydaje wojt, burmistrz lub prezydent
miasta po uzgodnieniu ze stosownymi organami i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych
przepisami odrebnymi, a sporzadzenie projektu tej decyzji zgodnie z art. 60 ust.4 powierza sie osobie
spetniajgcej warunki wynikajgce z art. 60 ust. 4.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 w/w. ustawy:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech | wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej,

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Whiosek zawierat niezbedne elementy, ktére zostaty okreslone zgodnie z art. 64 ust.1, w art.
52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
2018 poz.1945).

Inwestycja planowana jest na czesci dziatki stanowigcej grunty oznaczone symbolem Ls — w
zwigzku z inwestycjg nie zmienia sie przeznaczenie gruntéw lesnych, inwestycja uzupetnia zabudowe
zagrodowg w gospodarstwie lesnym i nie wymaga wytaczenia gruntéw z produkcji lesne;j.

Przeprowadzona analiza i ocena stanu faktycznego i prawnego, warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepiséw odrebnych dla terenu
objetego oddziatywaniem planowanej inwestycji wykazata, ze teren dla ktérego wystgpiono z
wnioskiem moze by¢ przeznaczony pod wskazang inwestycje. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164 z 2003r. poz. 1588) organ wyznaczyt obszar analizowany. Ze wzgledu
na charakter inwestycji polegajacej na uzupetnieniu funkcjonujgcej zabudowy zagrodowej, organ
wyznaczyt minimalny obszar analizowany w odlegtosci 50m od wskazanych granic terenu inwestycji.
W wyznaczonym obszarze przeprowadzono analize zabudowy: obszar urbanistyczno-przestrzenny
zawiera w sobie cechy zabudowy le$nictwa ,Bukowo” na terenach lesnych.

Whioskowana cze$é dziatki nr 216/6 zlokalizowana jest w érodku wyznaczonego obszaru
analizowanego, znajduje sie w obrebie geodezyjnym Goszczanowo w otoczeniu terendw lesnych,
rolnych oraz zabudowan wsi. Na przedmiotowej dzialce istnieje zabudowa zagrodowa gospodarstwa
lesnego. Inwestycja polegajgca na budowie budynku biurowego — kancelarii, stanowi kontynuacje
i uzupetnienie tej zabudowy.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. 2018 poz.1945) kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami okreslonymi w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania przestrzennego jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego
oraz oséb trzecich.

Sporzgdzenie projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z
art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powierzono osobie wpisanej
na liste izby samorzadu zawodowego architektéw.




Po rozpatrzeniu powyzszych okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, ze istniata
podstawa do wydania decyzji i orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu iterenu
nie upowaznia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza sie wygasniecie decyzji, jezeli inny wnioskodawca
uzyskat pozwolenie na budowe lub dla terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec decyzji Burmistrza. Z dniem doreczenia organowi administracji oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja stanie
sie ostateczna.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Gorzowie Wikp., za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania.

Zatgczniki :
1. Zatgcznik Nr 1- zatacznik graficzny do decyzji.
2. Zatgcznik Nr 2 —wynik analizy urbanistycznej — cze$¢ tekstowa.
3. Zatgcznik Nr 3 —wynik analizy urbanistycznej — czes¢ graficzna.

Otrzymuja:

\_1)Nnioskodawca.
" 2. Wedtug rozdzielnika.

3. Aa. q
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