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Wojt Gminy Krokowa

é 84-110 Krokowa ul. Zarnowiecka 29

tel. 058 675 41 00 fax. 058 675 41 01
http: www krokowa.pl e-mail: urzad@krokowa.pl

Dziatka gminna przeznaczona do sprzedazy,

potozona w obrebie Odargowo, gmina Krokowa

(w linii prostej: do Morza Battyckiego 3,5 km, do Jeziora Zarnowieckiego - 2,3 km).

OGLOSZENIE
WOJTA GMINY KROKOWA
z dnia 25 listopada 2022 r.
ul. Zarnowiecka 29, 84-110 Krokowa, tel. 58/ 675 41 24,
www.bip.krokowa.pl (przetargi)

Wéjt Gminy Krokowa oglasza I przetarg ustny nieograniczony na zbycie nieruchomosci
gruntowej, pofozonej w obrebie Odargowe, gm. Krokowa, zapisanej w ksigdze wieczystej KW Nr
GD2W/00016612/2 Sadu Rejonowego w Wejherowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dziat I1I i IV ksiegi wieczystej nie zawiera wpisow.

Polozenie Nr Pow. dzialki Cena Wadium Minimalne
nieruchomosci | dzialki wywolawcza w zlotych postapienie
w zlotych netto w zlotych
Odargowo 48/6 3.48 ha 1 914 000,00 150 000,00 20 000,00
(tj. 34 800 m?)

Przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowym planie: dla przedmiotowej nieruchomosci brak jest
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Dla przedmiotowej nieruchomosci Wojt Gminy Krokowa wydat w  dniu  16.09.2022r. decyzje
nr ZPGN.6730.96.2022 o warunkach zabudowy, zgodnie z ktorymi przewidziano mozliwos$¢ realizacji
inwestycji w postaci budowy 21 budynkéw mieszkalno-ustugowych (ustugi turystyki, gastronomii, rekreacji)
wraz z uktadem komunikacji wewnetrzne;j.
Zgodnie z trescig w/w decyzji istniejacy na nieruchomosci drzewostan jest konieczny do zachowania za$
nieruchomo$é usytuowana jest w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego oraz w granicach
Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Opis nieruchomos$ci: nieruchomo$¢ jest niezabudowana, nieogrodzona, nieuzbrojona (w drodze dojazdowej
przebiega sie¢ wodociagowa), plaska bez pofaldowan poroénigta w czesci poludniowej i centralnej oraz
wschodniej zadrzewieniami 1 zakrzewieniami, dojazd do niej prowadzi od strony drogi o nawierzchni
gruntowej. Nieruchomosé potozona jest w sasiedztwie nieruchomosci niezabudowanych w tym uzytkowanych
rolniczo oraz terenu le$nego.

Od ustalonej ceny sprzedazy w drodze przetargu zostanie naliczony obowiqzujgcy podatek VAT.

Przetarg odbedzie si¢ w dniu 30 stycznia 2023 r. o godz. 11:00 w Urzedzie Gminy
Krokowa, ul. Zarnowiecka 29 (sala narad).

Warunkiem przystapienia do przetargu jest wplacenie wadium (na kazda z nieruchomosci osobno)
w podanej wyzej wysokosci w formie pieniadza, w polskich zlotych, w terminie do dnia 24 stycznia
2023 r. (dzien wptywu $rodkéw na konto Gminy) na konto_Urzedu Gminy Krokowa Nr 28 8349
0002 0000 0169 2000 0030 z dopiskiem ,,Przetarg Odargowo dz. 48/6”. /\
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INFORMACJA

1/. dowod wniesienia wadium przez uczestnika przetargu podlega przedtozeniu komisji przetargowe;j
przed otwarciem przetargu

2/. przetarg jest wazny bez wzgledu na liczbg uczestnikéw przetargu, jezeli przynajmniej jeden
uczestnik zaoferuje co najmniej jedno postapienie powyzej ceny wywolawcezej.

3/. o wysokosci postapienia decyduja uczestnicy przetargu, z tym Ze postgpienie nie moze wynosi¢
mniej niz 20.000,00(stownie; dwadziescia tysigcy) ziotych.

4/. w przetargu mogg braé udzial osoby fizyczne i prawne. Osoby fizyczne poprzez osobiste
stawiennictwo, przedstawiajgc aktualny dowdd tozsamosci (dowod osobisty lub inny dokument
tozsamosci) lub przez pelnomocnika na podstawie petnomocnictwa, osoby prawne — przedstawiajac
aktualny odpis z KRS oraz wiasciwe pelnomocnictwa.

5/. w przypadku udziatu w przetargu osob pozostajacych w zwigzku matzeniskim, ktére obowigzuje
ustawowa wspolnos¢ majatkowa, konieczne jest stawiennictwo obojga malzonkéw lub w przypadku
udziatu jednego z nich przediozenie pisemnej zgody wspdtmatzonka z notarialnym poswiadczeniem
podpisu; w przypadku rozdzielnosci majatkowej — przedstawienie dokumentu ustanawiajgcego
rozdzielnos¢.

6/. cudzoziemcy w przypadku wygrania przetargu zobowigzani sg przed zawarciem umowy
notarialnej uzyskaé zgode Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji na nabycie nieruchomosci
w przypadkach, gdy zgoda taka jest wymagana.

7/. wadium zlozone przez uczestnika, ktOry przetarg wygra, zostanie zaliczone na poczet ceny
nabycia.

8/. pozostali uczestnicy przetargu otrzymaja zwrot wadium niezwlocznie po odwotaniu
lub zamknigciu przetargu, jednak nie poézniej niz przed uplywem trzech dni od dnia odwotlania
lub zamkniecia przetargu, na wskazane konto bankowe zgodnie ze zlozong pisemng dyspozycja.

9/. Wadium nie podlega zwrotowi:

1) uczestnikowi przetargu, ktory wygral przetarg i uchyli si¢ od zawarcia umowy,

2) jezeli zawarcie umowy stato si¢ niemozliwe z przyczyn lezacych po stronie uczestnika przetargu.
10/. Gmina Krokowa zawiadomi osobe ustalong jako nabywce nieruchomosci o miejscu
i terminie zawarcia umowy sprzedazy, najp6zniej w ciagu 21 dni od dnia rozstrzygnigcia przetargu.
11/. cena brutto nieruchomo$ci ustalona w drodze przetargu bedzie podlegala jednorazowej zaplacie
na wskazane przez zbywce konto bankowe najpdzniej na 2 dni przed wyznaczonym terminem
zawarcia umowy przenoszacej wiasnosc.

12/. jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi bez usprawiedliwienia
do zawarcia umowy w miejscu i terminie podanych w zawiadomieniu przez Gming¢ Krokowa,
organizator przetargu moze odstapié¢ od zawarcia umowy.

13/. Koszty zawarcia umowy sprzedazy ponosi nabywca.

14/. Gmina Krokowa nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci, ktérych nie mozna
byto stwierdzi¢ na podstawie posiadanych dokumentow.

15/. Nieruchomos$¢ sprzedawana jest na podstawie danych katastralnych zawartych w ewidencji
gruntéw, a wznowienie i okazanie punktéw granicznych nieruchomosci moze si¢ odby¢ staraniem
i na koszt przysztego nabywcy.

16/. Klauzula informacyjna w zakresie ochrony danych osobowych znajduje si¢ na stronie giéwnej
Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Krokowa: www.bip.krokowa.pl w zakladce: Menu
gtowne/Ogodlna klauzula informacyjna Urzedu Gminy Krokowa.

17/. Wojt Gminy Krokowa zastrzega sobie prawo odwolania lub uniewaznienia przetargu,
w przypadku zaistnienia uzasadnionych przyczyn.

18/. Ogloszenie zostalo zamieszczone na stronach internetowych: bip.krokowa.pl — zaktadka
Przetargi-Ogloszenia o przetargach, baner Atrakcyjne dziatki w gminie Krokowa, www krokowa.pl —
zakladka Aktualnosci, w prasie poprzez serwis internetowy infopublikator.pl wpisany
do Krajowego Rejestru Dziennikoéw i Czasopism w Sadzie Okrggowym w Gdansku oraz wywieszone
na tablicy ogloszen: w siedzibie Urzedu Gminy Krokowa, ul. Zarnowiecka 29. v
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DECYZJA

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, 8 1 9, art. 59 ust.1, art. 60 161 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ), art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z
2021 r., poz. 735 z p6zn. zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 4 lipca 2022 r. (data wptywu dnia 04.07.2022 r.) Gminy Kro-
kowa w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na bu-
dowie do dwudziestu jeden budynkow mieszkalno-ustugowych (ustugi turystyki, gastronomii,
rekreacji) z komunikacja wewnetrzna i uwzglednieniem kanalu melioracji szczegdtowych na
dzialce nr 48/6 potozonej w obrebie Odargowo gmina Krokowa

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie do dwudziestu jeden budynkéw mieszkalno-
ustugowych (ushugi turystyki, gastronomii, rekreacji) z komunikacja wewnetrzna i uwzgled-
nieniem kanatu melioracji szczegdtowych na dziatce nr 48/6 potozonej w obrebie Odargowo
gmina Krokowa.

1. Rodzaj inwestycji:

budowa do dwudziestu jeden budynkéw mieszkalno-ustugowych (ustugi turystyki,

gastronomii, rekreacji) z komunikacja wewnetrzna i1 uwzglednieniem kanatu

melioracji szczegétowych na dziatce nr 48/6 potozonej w obrebie Odargowo gmina

Krokowa.

Funkcja terenu: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa (ustugi turystyki, gastronomii, re-
kreacji — bez okreslania proporcji), komunikacja wewnetrzna i infra-
struktura techniczna na terenach wydzielonych liniami rozgraniczaja-
cymi i oznaczonych odpowiednio: MN/U, KDW, IT na mapie w skali
1:1000, stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — granice obszaru obejmujacego teren dziatki nr
48/6, tozsame z granicami zaznaczonymi na mapie w skali 1:1000, ktora stanowi za-
tacznik graficzny do niniejszej decyzji.

3. Warunki zabudowy i sposdb zagospodarowania terenu:

3.1. Linie zabudowy:
- nieprzekraczalne w odleglosciach:
* 6 m od granic z wewnetrznymi drogami gminnymi, dziatkami nr 371/2, 51/2,
* 4 m od granic z wydzielonymi w granicach terenu inwestycji drogami we-
wnetrznymi, oznaczonymi KDW,
* 12 m od $ciany lasu,
jak na mapie w skali 1:1000, ktora stanowi zalacznik graficzny do niniejszej decy-
Zji.
3.2. Powierzchnia zabudowy:
- maksymalnie 4,5% powierzchni calego terenu inwestycji,
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- maksymalnie 1565 m”.

Szerokos¢ elewacji frontowej (od strony frontu terenu inwestycji):
- maksymalnie:
= dla minimum 20 budynkéw mieszkalno-ustugowych: 10 m,
* dla maksymalnie jednego budynku mieszkalno-ustugowego: 15,5 m.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (okapu):
- maksymalnie 4,2 m.

Liczba kondygnacji:
- maksymalnie dwie, w tym poddasze uzytkowe.

Geometria dachu:

- kat nachylenia gtownych potaci dachowych: 40° + 45°,

- wysokos¢ gtownej kalenicy dachu: maksymalnie: 8 m,

- uklad potaci dachowych: gtéwnych potaci: dwuspadowy o symetrycznych katach
nachylenia gtownych potaci,

- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: dla minimum 20 budyn-
kéw mieszkalno-ustugowych — rownolegly lub prostopadty, dla maksymalnie jed-
nego, najwickszego budynku mieszkalno-ustugowego - dowolny.

Sposob zagospodarowania terenu:

- teren biologicznie czynny — minimalnie 46% powierzchni calego terenu inwestycji
i minimalnie 50% powierzchni terenu MN/U,

- zadrzewienia do zachowania - zakaz lokalizacji budynkéw, oznaczone na zataczni-
ku graficznym do niniejszej decyzji — zakaz lokalizacji budynkoéw, dopuszcza sig
ciecia sanitarne, prowadzenie podziemnych sieci infrastruktury technicznej i cia-
gow pieszych pod warunkiem zapewnienia ochrony drzewostanu,

- szerokos$¢ wydzielonych drog wewnetrznych, oznaczonych KDW, za wyjatkiem
terenu stanowiacego poszerzenie istniejacych drég wewnetrznych przy potudnio-
wo-zachodnim narozniku terenu inwestycji — minimum 6 m i 8 m, jak na zataczni-
ku graficznym do niniejszej decyzji,

- teren wydzielony liniami rozgraniczajacymi i oznaczony IT jako teren lokalizacji
obiektow infrastruktury technicznej (o powierzchni ok. 600 m?), uwzgledniajacy
obszar istniejacego kanatu melioracji szczegdtowych — do zachowania, bez zmian.

4. Warunki dotyczace ochrony: przyrody, srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kultu-

rowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesnej:

- na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 916 z p6zniejszymi zmianami) teren potozony w granicach otuliny
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego — obowiazuje uchwata nr 142/VII/11 Sej-
miku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nadmor-
skiego Parku Krajobrazowego, zmieniona uchwata Nr 444/XLII/17 Sejmiku Wo-
jewodztwa Pomorskiego z dnia 21 grudnia 2017 r. o zmianie uchwaty Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego; te-
ren polozony w granicach Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — ob-
owiazuja przepisy uchwaty Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego
z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewodz-
twie pomorskim,

dla przedsiewziecia uzyskano decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach reali-
zacji inwestycji G00S.6220.4.DSU.2022 z dnia 3 sierpnia 2022 r., w ktorej
stwierdza sie brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko



dla planowanego przedsiewzigcia; ustalenia ww. decyzji sa wiazace dla realizacji
przedmiotowej inwestycji,

- dla realizacji planowanego zamierzenia budowlanego nie wystepuja ponadto zadne
ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych, w tym z ustawy z dnia 27 kwiet-
nia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. z 2019 r., poz. 1396 z pdzniejszymi
zmianami) i ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o zabytkach i opiece nad zabytkami (t.].
Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z pdZniejszymi zmianami).

5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

obsluga komunikacyjna — z wewnetrznych drég gminnych, dziatek nr 51/2 1 371/2
(w obrebie Zarnowiec), w uzgodnieniu z ich zarzadem,

parkingi — minimum 1 miejsce postojowe na jeden budynek,

zaopatrzenie w energie elektryczna — z sieci elektroenergetycznej zgodnie
z warunkami okreslonymi przez gestora sieci i/lub z instalacji pozyskujacej energie
ze zrodet odnawialnych,

zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej na warunkach okreslonych przez jej
gestora,

odprowadzenie $ciekow sanitarnych — do sieci kanalizacyjnej na warunkach okre-
slonych przez jej gestora, do czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitarnej do
szczelnych, bezodptywowych zbiornikow na Scieki oprdznianych okresowo przez
specjalistyczne przedsiebiorstwo,

odprowadzenie wod opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji, w
zbiornikach na deszczowke przy poszczegdlnych budynkach, do studni chtonnych,
do systemow rozsaczajacych lub rozprowadzajacych wode po terenie,
odprowadzenie odpaddw statych — po segregacji zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie gminy,

ogrzewanie — indywidualne niskoemisyjne lub bezemisyjne zrodto ciepta,
zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej,

zaopatrzenie w Srodki tacznosci — z sieci telekomunikacyjne;.

Wymagania dotyczace ochrony interesoOw 0sob trzecich:

realizacja inwestycji powinna zapewni¢ poszanowanie wystepujacych w obszarze
oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw o0sob trzecich,

planowana inwestycja powinna spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisach wykonawczych,

stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
tutejszy organ ocenil na podstawie istniejacego i projektowanego zagospodarowania
dziatki nr 48/6 1 jej sasiedztwa, ze obszar zainwestowania jest potozony
w sasiedztwie terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; emisja hatasu
z terenu inwestycji na granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
nie moze przekracza¢ poziomu ustalonego w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 113 ust. | ww. ustawy,

warunki ochrony przed pozbawieniem dostepu swiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi — nalezy spetni¢ wymogi okreslone w § 13 rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. z 2019 r. poz.
1065 z pdzn. zmianami) stosownie do §4 1 §5 tego rozporzadzenia, przy zastosowa-
niu w razie potrzeby odpowiednich rozwigzan funkcjonalno-technicznych lub od-
stepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych,

warunki ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby:

(U8)
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= planowana inwestycja nie moze wptyna¢ negatywnie na jakosc wod 1 nie moze
spowodowac obnizenia ich poziomu ponizej wymaganego w przepisach wy-
konawczych do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021
r., poz. 624 z pézniejszymi zmianami),

» planowana inwestycja nie moze wplyna¢ negatywnie na jakosc powietrza
i spowodowaé wzrostu poziomu dopuszczalnych substancji powyzej pozio-
moéw ustalonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia
2012 r. w sprawie pozioméw niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2012
r., poz. 1031),

» planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standardow jakosci gleby okreslo-
nych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w
sprawie standardow jakosci gleb oraz standardéw jakosci ziemi,

= zabrania si¢ powierzchniowego odprowadzania wod opadowych z terenu
dziatki nr 48/6 na pasy drogowe i tereny dziatek sasiednich.

Warunki wynikajace z przepisow odrgbnych:
inwestycja powinna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, przepisami wykonawczymi do tej ustawy
oraz obowiazujacymi normami; nalezy uwzgledni¢ przebieg gazociagu $redniego ci-
$nienia,
obowiazuje decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji
G00S.6220.4.DSU.2022 z dnia 3 sierpnia 2022 r., w ktorej stwierdza si¢ brak po-
trzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla planowanego
przedsiewzigcia,
teren potozony w granicach decyzji lezy poza obszarem gorniczym, obszarami za-
grozonymi osuwaniem si¢ mas ziemnych, poza obszarem ochrony pasa nadbrzezne-
go wybrzeza morskiego i poza obszarem szczegOlnego zagrozenia powodzia — usta-
wYy:
» 7 dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1064 z pdzniejszymi zmianami),
= 7z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskie;j
i administracji morskiej (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2205 z p6zniejszymi zmia-
nami),
* 7 dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r., poz. 624
z pézniejszymi zmianami)
nie wprowadzaja zakazéw i ograniczen dla realizacji wnioskowanego przedsigwzie-
cia,
ustawa z dn. 03.02.1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021
r. poz. 1326 z pdzniejszymi zmianami) zobowigzuje inwestora do wylaczenia czesci
gruntu, potozonej poza wydzielonym terenem oznaczonym IT, z produkcji rolnej —
grunty klas RV, RVIi Bp ; w zwiazku z tym przed uzyskaniem pozwolenia na budo-
we nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Pucku o warunki wylaczenia
gruntu z produkcji rolne;.

W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy przedtozy¢ w Starostwie Powiato-
wym w Pucku nastgpujace dokumenty:

- trzy egzemplarze projektu budowlanego, opracowanego zgodnie z wymogami Prawa

budowlanego i rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2018, poz. 1935) wraz z opiniami 1 pozwoleniami
wynikajacymi z przepisow odrebnych lub ich kopiami,



- decyzje o warunkach zabudowy,
- o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane.

Uzasadnienie
Dnia 4 lipca 2022 r. do Urzedu Gminy Krokowa wptynat wniosek Gminy Krokowa w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie do dwudzie-
stu jeden budynkéw mieszkalno-ustugowych (ustugi turystyki, gastronomii, rekreacji) z ko-
munikacja wewnetrzna i uwzglednieniem kanatu melioracji szczegétowych na dzialce nr 48/6
polozonej w obrebie Odargowo.

Z powodu braku na terenie inwestycji miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i obowiazku jego sporzadzenia, wynikajacego z art. 14 ust. 7 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 4 ust. 2 tej
ustawy nalezato ustali¢ warunki zabudowy.

Zgodnie z wymogami przepisow § 3.1 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tere-
nu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588 z pdzniejszymi zmianami) nalezatlo dokona¢ ogladu terenu, analizy funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym odnosnie spetnienia
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie wnioskowanej inwestycji.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze:

| — wnioskowana funkcja stanowi kontynuacje funkcji w obszarze analizowanym,

2 — wnioskowane zabudowa i zagospodarowanie terenu odpowiadaja wymogom okreslo-
nym w przepisach ww. rozporzadzenia w zakresie kontynuacji parametrow, cech 1
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy i intensywnosci wyko-
rzystania terenu,

3 — inwestycja posiada dostep do drogi publicznej i mozliwos¢ odpowiedniego uzbrojenia
w media,

4 — inwestycja spetnia warunek zgodnosci z przepisami odrgbnymi.

5 — zamierzenie nie znajduje sie w obszarze, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dla planowanego przedsiewziecia dnia 3 sierpnia 2022 r. uzyskano decyzje¢ o srodowi-
skowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji GO0S.6220.4.DSU.2022, w ktérej stwierdza
sie brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla planowanego
przedsiewzigcia.

W zwiazku z powyzszym ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
przedmiotowej inwestycji zgodnie z wnioskiem wnioskodawcy.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i praw 0sob
trzecich.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe posiadajaca uprawnienia wymagane przepi-
sami art. 5 i art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Pouczenie:
Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kole-
gium odwotawczego w terminie 14 dni od dnia doreczenia za posrednictwem Wojta Gminy
Krokowa stosownie do art. 127 § 1,2 oraz art. 129 KPA.



Zgodnie z przepisami art. 127a KPA strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania.
Z dniem doreczenia Wojtowi Gminy Krokowa oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wnie-
sienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e w zwiazku z ust. 2h i art. 64 ust. | ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym podmiot, ktéry wystapil z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego lub warunkéw zabudowy, ma prawo wniesienia zadania w sprawie wy-
mierzenia kary pieni¢znej, o ktérej mowa w ust. 2, za zwltoke w wydaniu decyzji.

UWAGA: Niniejsza decyzja nie jest pozwoleniem na budowe obiektu.

Zataczniki :
1. Zatacznik graficzny — mapa z obszarem objetym ustaleniami decyzji w skali 1: 1000,

2. Analiza funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z wmoskam1 — czesc
opisowa wraz z zatacznikiem graficznym w skali 1:1000.

trzymuja: .
1) Gmina Krokowa, ul. Zarnowiecka 29, 84-10 Krokowa
2. Strony postepowania wg odrebnego rozdzielnika 1 :
3.ala W /Oi vzpr\ )
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1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest koncepcja zagospodarowania terenu dziatki nr 48/6 w obrebie
Odargowo w gminie Krokowa, wykonana na zlecenie Gminy Krokowa przez mgr inz. Arch. Katarzyne
Rosiak z firmy ,NordaTeam” Tomasz Maliszewski.

2. Lokalizacja

Obszar opracowania obejmuje teren dziatki nr 48/6 w obregbie Odargowo w gminie Krokowa.
Przedmiotowa dziatka zajmuje powierzchnie 3,48 ha i uzytki: RV, RVI, W, Bp. Znajduje sig
w $rodkowej czesci obrebu przylegajac do granicy z obrebem Zarnowiec. Ponizej przedstawiono
potozenie obszaru opracowania (granice oznaczone kolorem czerwonym) w kontekscie
przestrzennym na mapie z geoportalu gov.pl.

Nadole \ R\ — £
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Dziatka nr 48/6 wschodnig granicg przylega do terendéw leénych, zachodnig i potudniowg — do
wewnetrznych drég gminnych (m.in. dz. 371/2 w obrebie Zarnowiec), pétnocng — do terendw
rolniczych i kanatu melioracji szczegétowych, ktdry faktycznie przebiega przez teren dziatki nr 48/6.



3. Uwarunkowania Srodowiskowe i kulturowe

Obszar opracowania znajduje sie w Nadmorskim Obszarze Chronionego Krajobrazu i w otulinie
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. W zwigzku z tym, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1098 z pdzniejszymi zmianami),
obowigzuje uchwata Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 .
w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim oraz uchwata nr
142/V11/11 Sejmiku Wojewo6dztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nadmorskiego
Parku Krajobrazowego, zmieniona uchwatg Nr 444/XLIl/17 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego
zdnia 21 grudnia 2017 r. o zmianie uchwaty Sejmiku Wojewédztwa Pomorskiego w sprawie
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego.

Na obszarze opracowania wystepujg niezinwentaryzowane zadrzewienia i teren uzytkowany rolniczo.
Zgodnie z dostepng wiedzg na terenie opracowania nie wystepujg zadne strefy ochrony
konserwatorskiej, wyznaczone na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840).

4. Koncepcja zagospodarowania terenu

Na terenie dziatki nr 48/6 w Odargowie, zgodnie ze zleceniem Zamawiajacego, przewiduje sig
budowe do 21 budynkéw mieszkaniowo-ustugowych wraz z wewnetrznymi drogami gruntowymi do
ich obstugi drogowej. Projektuje sie 20 budynkéw o wymiarach rzutu 7 m x 10 m i jeden budynek
o wymiarach rzutu 155m x 10,5 m. Wysoko$¢ budynkéw do 8 m, dach dwuspadowy o
symetrycznych katach nachylenia gtéwnych potaci 40° +45°.

Ponadto drogi wewnetrzne o szerokos$ciach min. 8 mi 6 m.

Zadrzewienia wystepujgce na obszarze opracowania zostaty odwzorowane w koncepcji na podstawie
dostepnych zdje¢ lotniczych z geoportalu gov.pl i w wigkszosci przewidziane do zachowania bez
mozliwosci posadowienia w ich granicach budynkéw. Ponadto koncepcja zaktada min. 50% udziat
powierzchni biologicznie czynnych na kazdej planowanej do wydzielenia dziatce, w tym ww.
zadrzewien, stanowigcych takze teren biologicznie czynny.

Nalezy zauwazy¢, ze koncepcja przewiduje uwzglednienie znaczgcego faktycznego przesunigcia
kanatu melioracji szczegdétowych na teren opracowania poza wyznaczong dziatke ewidencyjng nr
57/11, co wptywa na mozliwosci zagospodarowania catego terenu (dotyczy powierzchni ok. 580 m? w
tym 29 m?® zadrzewier).

Uzbrojenie terenu w media bedzie zapewnione przez przebiegajagce w sgsiedztwie: wodociag
magistralny woD225 i sie¢ telekomunikacyjng (dz. nr 371/2 w obrebie Zarnowiec) oraz sie¢
elektroenergetyczng. Ponadto wzdtuz wewnetrznej drogi gminnej, dz. nr 51/2, zlokalizowany jest
ttoczny rurociag kanalizacji sanitarnej, do ktérego mozna docelowo odprowadzi¢ nieczystosci ciekte
z obszaru opracowania. W tym celu niezbedne bedzie wybudowanie przepompowni $ciekéw dla tego
obszaru. Ze wzgledu na ksztatt dziatek wewnetrznych drég gminnych, sasiadujacych od
potudniowego-zachodu z dziatkg nr 48/6 i posiadajacych duze, niewykorzystane rezerwy terenowe,
najwtasciwszym miejscem dla jej lokalizacji bedzie fragment dziatki nr 371/2 w sgsiedztwie
wodociggu (w rejonie zjazdu z planowanej na dziatce nr 48/6 drogi wewnetrznej). Uktad komunikacji
wewnetrznej w sgsiedztwie granic opracowania wymaga uporzadkowania i przy tej okazji nalezatoby
przeanalizowa¢ lokalizacje przysztej przepompowni Sciekow.



5. Dane programowe

Powierzchnia terenu dziatki nr 48/6: 3,48 ha

Powierzchnia zabudowy: 1565 m* = 4,5%

Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w postaci 20 szt. budynkéw o powierzchni zabudowy
maksymalnie 70 m? i jednego budynku o powierzchni zabudowy maksymalnie 165 mZ.

Powierzchnia dziatek mieszkaniowo-ustugowych: jedna dziatka minimum 1000 m?, w sumie do
29950 m’.

Powierzchnia komunikacji wewnetrznej: 4 221 m’=12,1%
Szerokos¢ drog wewnetrznych: minimum 8 m, 6 m
Nawierzchnia drég wewnetrznych - gruntowa.

Powierzchnia zadrzewieri do adaptacji: 12 542 m* = 36%
Powierzchnia biologicznie czynna: minimum 50% powierzchni dziatki (w tym zadrzewienia). W sumie
minimum 16006 m’ = 46% terenu catej dziatki nr 48/6.

Uzbrojenie terenu:

- zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej lub pozyskiwane z OZE,

- zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej,

- odprowadzenie $ciekdw — do kanalizacji sanitarnej, do czasu wybudowania w przypadku mozliwosci
terenowych do zbiornika bezodptywowego,

- telekomunikacja —z sieci telekomunikacyjnej,

- odpady — zgodnie z przepisami gminnymi,

- odprowadzenie wéd opadowych — gromadzenie w zbiornikach na deszczéwke do wykorzystania na

dziatkach , wykonanie studni chtonnych, systeméw rozsaczajacych itp.,

- zaopatrzenie w ciepto — niskoemisyjne lub bezemisyjne, w tym pozyskiwane z OZE.

6. Whnioski

Koncepcja zagospodarowania terenu dziatki nr 48/6 w Odargowie przewiduje budowe 20 matych
i jednego duzego budynkéw o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych wraz z wewnetrzng komunikacja.
W wyniku realizacji inwestycji moze powsta¢ kompleks mieszkaniowo-ustugowy z najwiekszym
budynkiem o funkcji np. ustugowej, ktéry znajduje sie w centralnej czesci terenu i moze stuzy¢ do
obstugi w ramach infrastruktury spotecznej catego obszaru. W przypadku realizacji na dziatce nr 48/6
bad? jej znacznej czesci funkcji ustugowych turystycznych, w tym budynku mozna bedzie zlokalizowa¢
recepcje, Swietlice, jadalnie itp.

= Koncepcja umozliwia realizacje roznych scenariuszy funkcjonalnych, udostepniajac atrakcyjna
przestrzennie oferte zabudowy, uwzgledniajacg kontekst krajobrazowy i przyrodniczy.
Przewiduje sie, ze wszystkie budynki bedg miaty podobny wystréj elewacji i sposéb
zagospodarowania otoczenia.

= Nalezy uporzadkowaé uktad wewnetrznych drég gminnych, przylegajacych od zachodu do
terenu dziatki nr 48/6, oraz wydzieli¢/wyznaczy¢ teren przeznaczony na lokalizacje
przepompowni $ciekdow do obstugi tej dziatki.



= Realizacja koncepcji pozwoli na wydzielenie 21 dziatek o funkcjach mieszkaniowo-
ustugowych i umozliwi optymalne zagospodarowanie tego atrakcyjnego terenu w oparciu

o istniejace juz zaplecze infrastrukturalne.
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