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Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego ‘
(tj. Dz. U. 2 2024r poz. 572) art. 59 ust.1, art. 60, art. 61 ust. 1, art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca

2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz.1130, ze zm. ),

po rozpatrzeniu wniosku Pani M L z dnia 27.05.2025r. nr kanc. 1958/2025

. ustalam warunki zabudowy dla czesci dziatki nr 121, obreb geod. Wielki Bukowiec,
w gminie Skércz

dla inwestycji polegajacej na
budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego

1. Rodzai i funkcja zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

1.2. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng -

2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego bedgce wynikiem
analizy, o kiérej mowa w rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 25.07.2024r. poz.
1116)

Nalezy spelni¢ wymogi wynikajace z przepisow w tym techniczno-budowlanych, a takze
obowiazujgcych Polskich Norm, badZ uzyska¢ zgode na odstepstwo od warunkéw techniczno-
budowlanych.

1) Linie zabudowy, usytuowanie
a) - nie okresla si¢ obowiazujacej linii zabudowy, nie okresla si¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy
b) usytuowanie budynku w stosunku do granic sgsiednich dzialek budowlanych - zgodnie

przepisami warunkéw techniczno-budowlanych lub uzyskana zgoda na odstepstwo od tych
warunkow.

2) Gabaryty, parametry budvnku mieszkalnego:
a) pow. zabudowy maksymalnie 210m?
b) budynek o 1 -2 kondygnacjach nadziemnych, bez piwnicy,
'¢) szerokos¢ elewacji frontowej - od 7,0m do 16,0m,
d) wysoko$é zabudowy od 7,0m do 10,0m,
) geometria dachu — dach dwuspadowy, symetryczny, o nachyleniu potaci 35-45 stopni, nie
okresla si¢ wymaganego polozenia kalenicy wzgledem frontu dziatki.

3) Wskazniki zagospodarowania:
a) maksymalna intensywno$é zabudowy — 0,15,
b) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,15,
¢) udzial powierzchni zabudowy do powierzchni terenu ~ 0,14,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% pow. terenu (teren w liniach
rozgraniczenia zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji, obejmuje czgéé dz. 121)
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3. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody. dziedzictwa kulturowego. zabytkéw i débr
kultury wspélczesnei:

3.1. Wymogi wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.54) _

1) inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie - Znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z przepisami rozp. Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia
2019r w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na érodowisko (tj. Dz.U.
z 2019r poz. 1839, ze zmiang z 2022r.); ‘ S

2) uwzgledni€ przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U.
22024.54 t.j. z dnia 2024.01.16), w szczegdlnosci art. 74, 75:

e Art. 74. 1. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne

korzystanie z terenu.

e Art. 75. [Obowigzek uwzglednienia ochrony Srodowiska w trakcie prac budowlanych] -
1. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowiqzany uwzglednié
ochrong Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinosci ochroneg gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych. ‘
2. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i Dprzeksztatcanie elementéw
przyrodniczych wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjq konkretnej
inwestycji.

3.2. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony débr kultury
wspélezesnej — dziatka jest potozona poza granicami ob's’zaréw objetych ustanowiong ochrong
zabytkow, w ukiadzie ruralistycznym wsi Wielki Bukowiec, jednak obszar ten nie’ jest ujety w
gminnej ewidencji zabytkéw ' B

4. Ustalenia dotyczice zasad obslugi w zakresie komunikacii: -

1) dojazd do terenu —dojazd z drogi publicznej gminnej na dz. 74 poprzez czesé dz. 121

2) minimalna ilo§¢ miejsc parkingowych na terenie objetym wnioskiem. w: zwigzku z
planowang inwestycja — min. 2 miejsca na terenie parkingu, niezaleznie od ewentualnych
miejsc w garazu .

zaopatrzenie w wodg — z sieci wodociagowej poprzez istniejace przylacze, zgodnie z
warunkami technicznymi przylaczenia; N e
2) odprowadzenie Sciekéw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej poprzez proj. przylacze;

3) zaopatrzenie w energig elektryczng — z istniejacej sieci nn, poprzez projektowane przylacze;
z dopuszczeniem instalacji pozyskujacej energie z odnawialnych zrédet; L

4) zaopatrzenie w energie cieplng — indywidualne zrédlo, spetniajace wymagania przepisow
odrgbnych ; z dopuszczeniem instalacji pozyskujacych energie z odnawialnych zrédet;

5) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

6) odprowadzenie wod opadowych - odprowadzi¢ i zagospodarowaé na terenie dziatki,
uwzgledni¢ obowigzujace przepisy Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U. z 2022r poz. 1225, ze zm.);

§ 29. Dokonywanie zmiany naturalnego splywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione.;

7) sposéb gospodarowania odpadami statymi, w tym odpadami komunalnymi - zgodnie z
przepisami lokalnymi oraz ustawa o odpadach oraz ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996r o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j Dz.U. 2024r poz. 399, ze zm.)

8) roboty budowlane nalezy prowadzi¢ w spos6b zapewniajacy zachowanie sprawnego

funkcjonowania istniejgcych sieci infrastruktury technicznej, ewentualna przebudowa sieci
mozliwa jest w uzgodnieniu z gestorami sieci.



6. Ochrona interes6w oséb trzecich

1) Zmiana uksztaltowania terenu wymaga w projekcie zagospodarowania  dziatki
przeanalizowania przeptywu wod opadowych w celu wyeliminowania zalewania terendéw
sasiednich;

2) Nalezy w zagospodarowaniu terenu i zabudowie zapewnié ochrone intereséw oséb trzecich
przed pozbaw1en1em dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energu elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw Iacznosci, dostepu do $wiatla dziennego do
pomieszczefi przeznaczonych na pobyt ludzi, uc1qzhwoscxam1 powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby;

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych; a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych

1) teren inwestycji nie jest terenem gérniczym, nie jest narazony na niebezpieczeristwo
powodzi , nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych, Zatem nie wymaga-ustalen
“dotyczacych ograniczen w zagospodarowaniu wynikajacych z takich uwarunkowan;
ihwestycja realizowana bedzie na uzytku RV, zatem teren nie wymaga uzyskania zgody
* ‘ha ziniang ‘rolnego przeznaczenia zgodnie z przepisami ustawy z- dma 3 lutego 1995r 0
ochronle gruntow rolnych ilesnych (t.j. Dz.U. z 2024r, poz 82) S

8. Inne warunkl i szcze olowe zasady zagospodarowania terenu oraz 'evo zabudo“ vh'/nika'- ce

Z przepisow odrgbnych

a) wnioskowane zamierzenie wymaga co najmniej zgloszenia, moze wymagaé ~uzyskania pozwolenia
na budowe w sytuacjach okreslonych Prawem budowlanym lub inwestor moze wystapié o pozwolenie
b) 1nwestyc_]e; nalezy projektowac i realizowaé zgodnie z przepisami:
- ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025t poz. 418), '
= Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych;
jakim powmny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j J Dz U z 2022 poz 1225. ze
zm.),
- _ustawq z dma 7 czerwca 2001r.0 zbiorowym zaopatrzemu w wodq i zblorowym
, odprowadzamu sciekéw —t.j Dz.U. z 2023r. poz. 537, ze zm.
- ustawa z 13 09.1996 o utrzymaniu czystosci i porzadku w gmmach (tj Dz. U. 2024r
poz. 399, ze zm.)

- Obowiazujacymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi,

c) projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obow1qzujqcym1 przep1sam1 i normami np. zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegbltowego zakresu i
formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1679). Zakres i forma projektu budowlanego
winna odpowiada¢ warunkom okreSlonym ‘w w/w Rozporzadzeniu; uzgodnienia projektu
budowlanego — zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

d) warunki posadowienia budynku ustali¢ nalezy zgodnie z przep15am1 Rozp. Min. Transportu
Budownictwa-i gosp. Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych
warunkéw posadawiania obiektow budowlanych (Dz.U. z 2012r. poz. 463),

e) dla dzialek budowlanych lub terenéw, na ktdrych przewidziana jest budowa obiektéw budowlanych
lub funkcjonalnie powiazanych zespotéw obiektéw budowlanych, ~nalezy zaprojektowaé
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymogami art. 5 Prawa budowlanego zrealizowac je
przed oddaniem tych obiektéw (zespoléw) do uzytkowania oraz zapewnié¢ utrzymanie tego
zagospodarowania we wlasciwym stanie techniczno- uzytkowym przez okres istnienia obiektéw
‘(zespoléw) budowlanych- zgodnie z art. 5 i 6 ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji -granice terenu objetego niniejsza decyzja oznaczono
na kopii mapy d/c informacyjnych syt.-wys. w skali 1:1000, stanowiace]j zatacznik nr 1 do niniejszej
decyzji.



10. Okres wainoSci decyzji ;
Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:
~_ -'inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe o
- - dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s3 inne niz'w wydanej
_decyzji
Wygasnigcie decyzji stwierdza w drodze decyzji administracyjnej organ, ktéry ja wydat.

UZASADNIENIE

Whioskodawca, wla$cicielka Pani M b :dz. 121 'w obr. Wielki Bukowiec w.dniu 27 maja
2025r. zwrécifa sig z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego
Jednorodzinnego w formie zabudowy jednorodzinnej. Teren wnioskowanego zamierzenia to cz¢$é.dz. geod. 121
o0 pow. ok. 1500m?, teren polozony w terenach zainwestowanych wsi Wielki Bukowiec, dostepny z drogi gminne;
na dz. 74. Teren nie jest objety formami ochrony przyrody, polozony w granicach ukiadu ruralistycznego wsi
jednak nie ujgtego w gminnej ewidencji zabytk6w. Warunki zabudowy ustalono na podstawie wniosku, przepiséw
odrgbnych oraz analizy urbanistyczno-architektonicznej. Ustalono parametry, gabaryty budynku zgodnie z
whnioskiem, biorac pod uwage polozenie dzialki, jej charakter i wielkos¢, a takze istniejacg na dzialce oraz w
sgsiedztwie zabudowe,

W procedurze administracyjnej organ ustalajacy warunki zabudowy zwigzany jest tre$cig wniosku i jesli zaden
przepis prawa nie sprzeciwia si¢ zamierzeniu inwestycyjnemu (art. 54 pkt 2), to. organ ma obowigzek wydaé
pozytywng decyzje stosownie do art. 56 ustawy, opierajac ustalenie warunkéw zabudowy i zasad
zagospodarowania terenu na normach prawnych. ‘ e o o

Na podstawie przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i formalno — prawnego stwierdzono, iz
planowana inwestycja spelnienia wymogi zawarte w art. 61 ust.. 1 pkt. 1 — 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r., zatem istnieja podstawy prawne do wydania decyzji
ustalajacej warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. - o

Projekt decyzji uzgodniono z:

- Wiladciwym organem Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotntych;- ......oooiiiiiiiini

~ Organem ds. ochrony gruntéw rolnych...........,

-~ Organem ds. melioracji..............

Odstapiono od uzgodnier z zarzadea drogi gminnej gdyz jest nim organ wydajacy decyzje.

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji we wnioskowanej lokalizacji nie zachodza
okolicznosci okreslone w art.53 ust4 pkt 1,2,3,4, 5, 53,7, 8, 9a, 10a, 11,12, 13, 14, 15, 16 ustawy.o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, odstapiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami wskazanymi w-tych
przepisach. - -

Projekt decyzji zostal. sporzadzony zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca :2003r
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r poz. 1130, ze zm. ). Ze wzgledu na date
wniosku uwzgledniono przepisy przejsciowe ustawy z dnia 07.07.2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U,. z 2023r., poz. 1688, ze zm.).

W trakeie prowadzonego postgpowania zawiadomione strony nie wniosly zadnych uwag

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w decyzji

POUCZENIE

-zgodnie z art. 63 ustawy z dn. 27.03.2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

ust.1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzjg o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej
niz  jednemu  wnioskodawcy, dorgczajac  odpis decyzji do  wiadomosci pozostalym  wnioskodawcom
i wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomogci,

ust2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien os6b trzecich.,

ust.3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje
si¢  odpowiednio. = Koszty  realizacjii  roszcze, o  ktérych mowa w  art. 36  ust 1
13, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.



ust.4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Art. 51. 2. W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na kidre przystuguje zazalenie, kare
Dpienigzng w wysokosci 500 z4 za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar pienigznych stanowiq dochéd budzetu
panstwa.
Zgodnie z art. 64. Ust 1 pkt 1 dla decyzji wz termin, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2, wynosi 90 dni, (do terminu
nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okre§lonych czynnoéci, okresow
zawieszenia postgpowania oraz okreséw opéznient spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych
od organu). '
Art. 51.2e.  Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sie
z urzedu, jezeli podmiot, ktdry wystgpit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego,
whiesie zqdanie wymierzenia tej kary. '

Niniejsza decyzja: - :
®  nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien os6b trzecich,

» traciv wano$¢ w przypadkach okrelonych w art. 65 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej - decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego ‘Kolegium
Odwolawczego” w' Gdarnisku za poSrednictwem Woéjta Gminy Skércz w terminie 14 dni od daty
jei doreczenia. )
++<zgodnie z art. 130 §1 Kpa przed uplywem terminu do wniesienia odwolania decyzja nie ulega wykonaniu
+.+ zgodnie z art. 127a §1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whicsienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydala decyzje, .
- zgodnie z art. 127a §2 Kpa z dniem dorgczenia organowi administracii publicznej o$wiadezenia o Zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
Zalacznikiz: o
1)\ Zatqcznik graficzny do decyzji - nr 1 w skali 1:1000
2) . Wyniki analizy stanu faktycznego oraz warunkéw zagospodarowania terenu i jego.zabudowy — o ktdrej mowa
rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia IS lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyezgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
praestrzennego (Dz.U. z 25.07.2024r. poz. 1116) — I kpl.- czgéé tekstowa i graficzna- zalgcznik graficzny nr 1 do

an‘alizy.u
o Wojt Gminy Skorcz
Otrzymuja:
1. M L — wnioskodawca
2. Strony postepowania — wg akt sprawy
3. aa '

Projekt decyzji opracowala, dn. 25.07.2025r.

mgr inz. arch. Maria Kielb.- Staniczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93
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Zatacznik nr 2

do decyzji o warunkach zabudowy
Nr OR.6730.82.2025

z dnia................ errarmurainn .

Analiza urbanistyczno-architektoniczna oraz formalno-prawna

w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 4 ust.2 pkt 2, art. 53 ust.3 i art.61, Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.).

Whnioskodawca: M t

Przedmiot wniosku: kudowa budynku m|eszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
jednorodzinnej =

Lokalizacja :cze$¢ dz. geod. 121, obreb Wielki Bukowiec, gmina Skércz

PODSTAWA OPRACOWANIA

1. Wniosek z dn. 27 maja 2025r. , nr kanc. 1958/2025, zawierajacy: ) ‘

1) druk wniosku z opisem inwestycji i adnotacjg dot. sieci wod. (dz. ma dostep do sieci wod-
kan) — kan. oraz inf. dot. dostgpu do drég publicznych do drogi gminnej nr 243033G (dz. 74)

2) informacja z ewidencji gruntow ,

3) mapa d/c informacyjnych zasadnicza w skali 1:1000

4) koncepcja zagospodarowania ha mapie 1:1000,

5) koncepcja graficzna budynku

2. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 r. poz.
1130, ze zm.).

3. Ustawa z dnia 07.07.2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym praz
‘niektoérych innych ustaw -D.u. z 2023r. poz. 1688, ze zm.

4. Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Skércz zatwierdzony Uchwalg
Nr VII/60/93 Rady Gminy Skorcz z dnia 25 luty 1993 r., ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddziwa
Gdariskiego nr 11/93 poz.62 z dnia 18.05.1993 r.

5. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skoércz-
zatwierdzone Uchwatg Nr VI1/44/2015 Rady Gminy Skércz z dnia 27 listopada 2015 r.

6. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji i warunkach zabudowy (Dz.U.
z 2003 r. nr 164 poz.1589)

7. Rozp. Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
(dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. — Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116

8. Obowigzujace przepisy odrebne.

9. System Informacji Przestrzennej dla Gminy Skércz:  hitpsi//skorcz.e-mapa.net/  oraz

https://sip.gison.pl/skorczgmina
10. Wydane wczesniej dec wz w sgsiedztwie

A. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU. NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI

1. Opis dzialki, potoZenie terenu

Dziatka nr 121 w obr. Wielki Bukowiec to grunt rolny zabudowany, wiasnoé¢ wnioskodawcy, pow. ok.
3404m2. Polozenie w terenie zainwestowanym wsi, w sasiedztwie dziatki szkolnej, istn zabudowy
zagrodowej oraz mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie jest to obszar chroniony przyrodniczo, teren w
granicach uktadu ruralistycznego wsi Wik. Bukowiec wskazywanego wg Studium do ochrony, jednak
nie ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw. Na dzialce budynek mieszkalny oraz zabudowania
gospodarcze. Dojazd od drogi publicznej powiatowej dz. 601 poprzez dr. wewn. na dz. 74.

Whioskiem objeta jest cze¢ dziatki o pow. ok. 1500m2 .

Stan zabudowy i zagospodarowania w otoczeniu przedstawia mapa w skali 1:1000 dofgczona do
wniosku .

B. CHARAKTERYSTYKA PLANOWANEJ INWESTYCJI - inwestycja polega¢ ma budowie na czesc
dziatki budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infr. techniczna, w formie zabudowy jednorodzinne;j . Pow.

zabudowy 98-210m2, pow. biologicznie czynna —1000-1100m2 , pow. do przeksztalcen — 200-400m2 . Dostep do
drogi publicznej — z dz. 74. Miejsca do parkowania 1-2 na parkingu.




Infrastruktura techniczna: istn. przylacze do sieci wod.; $cieki- proj. przytacze ; wody opadowe ~ zagospodarowane
na wiasnym terenie, energia elektryczna ~ z proj. przylgcza lub instalacje pozyskujgce energie z odnawialnych
Zrédet ; ciepto- indywidualne zrédta z dopuszczeniem instalacji pozyskujacych energie z odnawialnych zrédet
Parametry budynku mieszkalneqo: szeroko$¢ elewacii frontowej 7-16m , budynek do 2 kondygnacji nadziemnych,
bez podpiwniczenia, suma pow. kondygnaciji nadziemnych *90-220m2, bez piwnicy, wysoko$é budynku od 7m do
10m, dach dwuspadowy symetryczny, o nachyleniu 35- 45stopni, kalenipa réwnolegle Igb prostopadle do frontu.
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C. ANALIZA STANU PRAWNEGO TERENU NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJ
INWESTYCJI

l.Stan wlasnosci (wa ewidencii. aruntéw): wiasnosé & M t ‘P pow. 3300m2,

uzytki RV, RV, PsiV, B.

Il. Stan formalno — prawny: Dla dz. objetej wnioskiem po utracie waznosci planu ogélnego gminy nie \:N‘yd‘a'ri(()
Dec wz.

lll Miejscowy plan ogéiny gminy Skérez 2 1993r. — ustalenia tego planu przestaly obowigzywaé z
uplywem 2003 r.

IV Studium uwarunkowar i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy Skércz (2015) -
Whioskowane zamierzenie usytuowane jest w granicach wskazywanego docelowego zainwestowania wsi Wik
Bukowiec , w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ukiadu ruralistycznego wsi.

D. ANALIZA SPELNIENIA WYMOGOW ZGODNIE ART. 61 UST.1. pkt. 1-6 Uo P i ZP).

Granice obszaru analizowanego
Art. 61. 5a. W celu ustaleniawymagat: dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza

wokdf terenu, o ktérym mowaw art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczonej
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w_odleslosci nie mniejs: ii- trovkrotna



szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrdw, i-przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy
rozumiec tg cz¢$¢-gramicy dziatki budowlanej, ktdra przvlega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdrej odbywa
sig gléwny wiazd na dzialke.

Przyjeto obszar analizowany w odl. 3 x szer. frontu  wokét granic wnioskowanej dziatki — tj. w odl. 100m od granic
dziatki — taka odlegtos¢ jest przyjmowana pomocniczo przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy w
procedurach planu ogoéinego gminy, oznacza stosunkowo bliskie sasiedztwo. _

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na mapie 1:1000 stanowigcej zal. do niniejszej
analizy. ‘ -

1. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 1— tzw. dobre sasiedztwo

I . Art.61 ustl pkt 1: co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagari dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametrow, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

Oceiiiono iz wnioskowane zamierzenie w proponowane;j lokalizacji mozna pogodzié z sasiedztwern w
ktorym znajduje sie¢ zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa.
Zamierzenie bedzie uzupetnieniem istniejgcego ukiadu zabudowy, Wwpisuje sie w zastany lad
przestrzenny. .. . - ' o

61 ust1pk12(Dostepdo 'dro'g‘i publicznej)- warunek jest spetniony...
3'Att:61 ust.1 pkt.3. (Uzbrojenie terenu )- istn i proj. uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia.

4Art81 ust.1 pktd. (Sprawdzenie czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i le$nych na cele niele$ne) - teren nie wymaga
zgody, nie wystepujg uzytki rolne klas I-ll ani lasy '

5.'Art. 61 ust 1 pkt 5 - WARUNKI WNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH

inwestycji w proponowanej lokalizacji nie sprzeciwiaja sie przepisy odrebne (sa nimi przyktadowo: ustawa o
jef;'zhictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych,
ustawa o obszarach morskich Rzeczpospolitej i administracji morskiej, ustawa prawo geoldgiczne i gérnicze,
ustawa o ochronie gruntéw olnych i lesnych, o ochronie przyrody, o drogach: publicznych, prawo .ochrony
$rodowiska, prawo wodne, ustawa o Panstwowej Strazy Pozarnej, ustawa o cmentarzach i chowaniu zmarlych,
ustawa o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami),

6. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 6 — spetniony
' 6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o kidrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji 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 gazociggu,

¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

WNIOSKI.Z ANALIZY
A:--Wydani i_o war wy dla omawianej inwestycji jest mozliwe z uwagi na spelnienie
warunkéw wymienionych w art. 61 ustA pkt. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r poz. 1130, ze zm) '

2.Zamierzenie inwestycyine budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wymaga co najmniej zgtoszenia,
moze wymagac pozwolenia na budowe. Woydzielenie odrebnej dz. geodezyinej — mozliwe jest na podstawie

odrebnego postepowania, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomogciami .
W dec wz nie okre$la sie warunkéw takiego podziatu.

Stosownie do dyspozycji art. 94 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U.
z 2024 1. poz. 1145, ze zm) w przypadku braku planu miejscowego, jezeli nieruchomosé jest polozona na obszarze
nieobjetym obowigzkiem sporzadzenia tego planu, podziatu nieruchomosci mozna dokonaé jezeli jest zgodny z
warunkami okre$lonymi w decyzji o warunkach zabudowy.

Planowany podziat musi by¢ zgodny zaréwno z czeécig tekstows, jak i graficzng decyzji o warunkach zabudowy,
gdyz obie te czesci sg rownowazne pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym. Niezgodno$é planowanego
podziatu z ktdrakolwiek z wymienionych czgéci przesadza o tym, Ze podziat taki jest niedopuszczalny, gdyz nie jest

3



speiniona przestanka wspomniana w art. 94 ust. 1 pkt 2 ustawy z 21.08.1997 r.-0 gospodarce nieruchomosciami.
Teren objety proponowanym podzialem powinien by¢ tozsamy z terenem objetym decyzjg o warunkach zabudowy.
Zgodnie z zasada okreslong w art. 28 ust. 1 pr. bud., roboty budowlane mozna rozboczqé jedynie na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 pr. bud. Wyjatek od powyzszejzasady
ustawodawca: przewidziat w art. 29 pr. bud., w ktérym wyliczono enumeratywnie roboty ‘budowlane zwolnione:z
obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe, przy czym czes¢ tych robot wymagaljedynie uprzedniego zgiészenia
wlasciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlanej na podstawie art. 30 pr. bud. Poniewaz jednak
wyjatek nie moze by¢ traktowany rozszerzajaco, roboty budowlane wymienione w art. 29 pr. bud. tworzg katalog
zamknigty: Oznacza to, ze zwolnienie z obowigzku uzyskania pozwoleniana budowe:dotyczy wylgeznie tych robét,
ktore zostaly bezpos$rednio wskazane przez ustawodawce, nie zas jeszcze innych, podobnych..

Nalezy projektowaé i realizowa¢ inwestycje zgodnie z przepisami ustawy prawo budowlane z dn.7 lipca 1994r. (1.j.
Dz.U. z 2025r. poz. 418) oraz z przepisami odrebnymi, szczeg6inymi np. przepisami - Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 12.04.2002 roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm. ) lub zgodg na odstepstwo od tych warunkow

3) Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przéprowadzénej
analizy: o

- rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna v S ,

- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji ~ budowa budynku - mieszkainego
jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i urzadzeniami (w tym np.: przylacza do sieci
zewnetrznych, zjazd z drogi gminnej na dz. 74 ). ‘

Warunki zabudowy wg Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii' z dnia 15 lipca*
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i :
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Dz.U.z 25 lipca 2024r. poz. 1116 — weszto w zycie z dniem 26.07.2024r

§ 3. [Wyznaczenie linii zabudowy] Linia zabudowy

Uwzgledniajac potozenie wnioskowanego terenu ( z dala od drogi, nie bezposrednio przy drodze) , a takze stan
obecnego zagospodarowania i zabudowy w sasiedztwie, nie ma uzasadnienia dla okreslania obowigzujacej linii
zabudowy lub nieprzekraczalnej linii zabudowy; sytuowanie budynku wzgledem granic sgsiednich dz. budowlanych

zgodnie z przepisami warunkéw techniczno-budowlanych lub zgodnie z uzyskang zgodg na odstepstwa od tych
warunkow

§ 4. [Ustalenie maksymalnej intensywnoséci zabudowy]

Ze wzgledu na brak danych dotyczacych intensywnoéci zabudowy na dz. w sasiedztwie (dane z mapy nie sg
wystarczajgce) nie jest mozliwe dokonanie poréwnania z sasiedztwem. N
Przyjmuje si¢ parametry pow. zabudowy i ilosci kondygnacii jak we wniosku- pow. zabudowy do 210m2, suma
pow. kondygnacji nadziemnych maks. 220m2 i budynek do 2 kondygnacji nadziemnych, bez piwnicy
Whioskowana pow. terenu to 1500m2 ‘

Gdyby przyjaé maks pow. kondygnacji wg wniosku otrzymaliby$my wskazniki :

Maksymalna intensywnoé¢ zabudowy 220/1500=0,15

Maksymalna nadziemna intensywnoé¢ zabudowy takze 0,15 (budynek bez piwnic)

Nie ma uzasadnienia ze wzgledu na charakter terenu w sasiedztwie dla okreslania minimalnej intensywnoéci
‘zabudowy, miatoby to marginalne znaczenie dla tadu przestrzennego.

§ 5. [Ustalenie udzialu powierzchni zabudowy]-

W sasiedztwie pow. zabudowy budynkéw mieszkalnych wynosza;

Istn na dz. 121- 91m2, na dz. 123/2- 86m2, na dz. 164- 110m2, na dz. 160- 94m2, na dz. 159- 87m2, na dz. 125-
81m2, na dz. 126- 91m2 , na dz. 195/1- 219m2, przewazajg budynki o pow. zab ok. 90-100m2

Budynki o pow. ok. 200m2 to niektére budynki gospodarcze w sasiedztwie oraz na dz.121

Whioskowana pow. zabudowy maks. 210m2 oceniono jako dopuszczalng w zastanym ukiadzie zabudowy gdyz
ustawa ani rozporzadzenie nie nakazujg kopiowania parametréw sasiedztw i jesli przepisy prawa nie sa temu
przeciwne mozna uwzglednia¢ wniosek

Zgodnie z wnioskiem maksymalny udziat pow. zabudowy do pow. terenu wnosié moégtby 210/1500= 0,14
Wskaznik taki pozwala na zachowanie na dziatce odpowiedniej do funkcji wielkosei pow. biologicznie czynnej oraz
miejsc do parkowania , dojazdu i doj§é.

§ 6. [Ustalenie szerokosci elewacji frontowej] ‘
Szerokosci elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych w sasiedztwie wynoszg od ok. 9m do ok. 18m,
whioskowane zamierzenie ma zblizone wymiary (od 7m do 16m) , przyjmuje sie zgodnie z wnioskiem



§ 7. [Ustalenie wysokosci zabudowy]
W sgsiedziwie budynki mieszkalne na ogé6t dwukondygnacyjne, o roznych wysoko$ciach. Brak jednakowej zasady.
Whnioskowane zamierzenie z wysoko$cig od 7m do 10m miesci sie w zastanym uktadzie zabudowy

§ 8. [Ustalenie geometrii dachu]
Whioskowana geometria dachéw miesci si¢ w zastanym ukladzie zabudowy, wystepujg tu zaréwno dachy plaskie
jak strome. Ustala si¢ dach dwuspadowy, nachylenie potaci 35-45 stopni, ze wzgledu na planowane usytuownaie

budynku nie okresla sie wymaganego potozenia kalenicy wzgledem frontu dziatki (dojazd poprzez cz. dz. 121 do
drogi na dz 74).

§ 9. [Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej]
Ze wzgledu na brak danych pozwalajgcych na okreslenie pow. biologicznie czynnej na dz. sgsiednich, a takze ze
wzgledu na rodzaj zamierzenia - zab. jednorodzinna przyjmuije sie min 50% .

§ 10. [Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania]
Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali

ustugowych, liczby oséb mogacych jednoczesénie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

Ustala sig¢ min 2 miejsca na terenie dziaki na parkingu, niezaleznie od ewentualnych miejsc w garazu.

Decyzja wy maga uzgodnieri z:

2 wiasciwym organem Paristwowe)] Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem warunkéw higiéniéihyéﬁ i zdrowotnych, z
zarzadca drogi gmiinej (mozna odstapi¢ gdyz jest nim organ wydajacy dec) organem ds. ochrony gruntéw rolnych;
ds. melioracji

ZALACZNIKI: ‘
Zatgcznik graficzny nr 1 do analizy urbanistycznej do decyzji wz na mapie 1:1000

Opracowata:

mgr inz. arch. Maria Kietb-Stariczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93

Starogard Gdanski, dnia 25.07.2025r.



