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za dowodem doreczenia N Krokowa, dnia 17.01.2023r.
DECYZJA

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, 8 i 9, art. 59 ust.1, art. 60 i 61 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503
z pozn. zmianami), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Admini-
stracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2000 z p6zn. zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 4 listopada 2022 r. (data wptywu dnia 04.11.2022 r.) Gminy
Krokowa w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/7 w obrebie Zarnowiec
gmina Krokowa

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr
587/7 w obrebie Zarnowiec gmina Krokowa.

1. Rodzaj inwestycji:
budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/7 w obrebie
Zarnowiec gmina Krokowa.
Funkcja terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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Linie rozgraniczajace teren inwestycji — granice obszaru obejmujacego teren dziatki nr
587/7, tozsame z granicami zaznaczonymi na mapie w skali 1:1000, ktéra stanowi za-
tacznik graficzny do niniejszej decyzji.

3. Warunki zabudowy i sposob zagospodarowania terenu:

3.1. Linie zabudowy:
- nieprzekraczalne w odleglosci 6 m od granicy terenu inwestycji z wewnetrzna
droga gminna, dziatka nr 562/3, jak na mapie w skali 1:1000, ktora stanowi za-
tacznik graficzny do niniejszej decyzji.

3.2. Powierzchnia zabudowy:
- maksymalnie 9%.

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej (od strony frontu terenu inwestycji):
- maksymalnie 12 m.

3.4. Wysokosé gomej krawedzi elewacji frontowej (okapu):
- maksymalnie 3,5 m.

3.5. Liczba kondygnacji:
- maksymalnie dwie nadziemne w tym poddasze uzytkowe i jedna podziemna przy
wysokosci nawierzchni stropu nad piwnicg do 0,6 m n.p.t.

3.6. Geometria dachu:
- kat nachylenia gléwnych potaci dachowych: 30° + 45,
- wysokos¢ glownej kalenicy dachu: maksymalnie 8 m,



- uklad potaci dachowych — gléwnych potaci: dwuspadowy o symetrycznych katach
nachylenia gléwnych potaci,

- kierunek gloéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — zblizony do rownolegle-
go lub prostopadiego.

3.7. Sposob zagospodarowania terenu:

4.

5.

- teren biologicznie czynny — minimalnie 60% powierzchni terenu inwestycji.

Warunki dotyczace ochrony: przyrody, srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kultu-
rowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesne;:

- na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 1098 z p6ézniejszymi 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 potozony w granicach Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — ob-
owiazuje uchwata Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia
25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewodztwie
pomorskim,

- dla realizacji planowanego zamierzenia budowlanego nie wystgpuja zadne ograni-
czenia wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym z ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. z 2019 r., poz. 1396 z pézniejszymi zmia-
nami) i ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o zabytkach i opiece nad zabytkami (t.. Dz.
U. 2 2022 r. poz. 840 z pdZniejszymi zmianami).

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
obstuga komunikacyjna — z wewnetrznej drogi gminnej, dziatki nr 562/3, w uzgod-
nieniu z jej zarzadca,
parkingi — minimum | miejsce postojowe,
zaopatrzenie w energi¢ elektryczna — z sieci elektroenergetycznej zgodnie
z warunkami okreslonymi przez gestora sieci,
zaopatrzenie w wode — z przylacza do sieci wodociagowej zgodnie z warunkami
okreslonymi przez gestora sieci,
odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie
z warunkami okreslonymi przez gestora sieci,
odprowadzenie wod opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,
odprowadzenie odpadéw statych — po segregacji zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy,
ogrzewanie — indywidualne niskoemisyjne lub bezemisyjne zrédlo ciepla i z instala-
cji pozyskujacej ciepto ze zrédet odnawialnych,
zaopatrzenie w srodki tacznosci — z sieci telekomunikacyjnej,
zaopatrzenie w gaz — Z sieci gazowe;.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0s6b trzecich:
realizacja inwestycji powinna zapewni¢ poszanowanie wystepujacych w obszarze
oddziatywania obiektu uzasadnionych interesoéw 0sob trzecich,
planowana inwestycja powinna speinia¢ 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

9




587/7 i jej sasiedztwa, ze obszar zainwestowania nie jest polozony w sasiedztwie te-
rendéw zabudowy mieszkaniowe;j,

warunki ochrony przed pozbawieniem dostepu Swiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi — nalezy spelni¢ 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 rozwiazan funkcjonalno-technicznych lub od-
stepstwa od przepisow techniczno-budowlanych,

warunki ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

* planowana inwestycja nie moze wptyna¢ negatywnie na jakos¢ wod i nie moze
spowodowaé obnizenia ich poziomu ponizej wymaganego w przepisach wy-
konawczych do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.). Dz. U. z 2021
r., poz. 624 z pdZniejszymi zmianami),

* planowana inwestycja nie moze wplyna¢ negatywnie na jako$¢ powietrza
i spowodowaé¢ wzrostu poziomu dopuszczalnych substancji powyzej pozio-
moéw ustalonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia
2012 r. w sprawie poziomoéw 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 standardow jakosci ziemi,

» zabrania si¢ powierzchniowego odprowadzania wod opadowych z terenu
dziatki nr 587/7 na pas drogowy i tereny dziatek sasiednich.

7. Warunki wynikajace z przepisoéw odrebnych:

8.

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,
teren polozony w granicach decyzji lezy poza obszarem gorniczym, obszarami za-
grozonymi osuwaniem si¢ mas ziemnych, poza obszarem ochrony pasa nadbrzezne-
g0 wybrzeza morskiego i poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzia — usta-
wy:
» 7z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne 1 géricze (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1064 z pézZniejszymi zmianami),
= 7 dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej
1 administracji morskiej (t.J. Dz. U. z 2020 r. poz. 2135 z pdzniejszymi zmia-
nami),
* 7z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r., poz. 624
z pOZniejszymi zmianami)
nie wprowadzaja zakazow i ograniczen dla realizacji wnioskowanego przedsiewzig-
cia,
ustawa z dn. 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161 z pdzniejszymi zmianami) zobowiazuje inwestora do wylaczenia gruntu z
produkcji rolnej — grunt klasy RVIL: w zwiazku z tym przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Pucku o warunki wyla-
czenia gruntu z produkeji rolne;.

W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy przedlozy¢ w Starostwie Powiato-
wym w Pucku nastepujace dokumenty:
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- 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 szczegolowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2018, poz. 1935) wraz z opiniami i pozwoleniami
wynikajacymi z przepiséw odrebnych lub ich kopiami,

- decyzje o warunkach zabudowy,

- oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane.

Uzasadnienie

" Dnia 4 listopada 2022 r. do Urzedu Gminy Krokowa wptynal wniosek Gminy Krokowa w

sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/7 w obrebie Zarnowiec gmina Kro-
kowa.

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 nalezalo 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 pozniejszymi zmianami) nalezalo dokonaé ogladu terenu, analizy funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym w zakresie spetnienia
warunkow, o ktérych 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:

I —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 parametréw, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw 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 odrebnymi.

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

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 wlasnosci 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 odwotania 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.
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Zatacznik nr 2
do decyzji nr ZPGN.6730.151.2022
z dnia 17.01.2023r.

ANALIZA
urbanistyczna — funkceji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz formalno — prawna

zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pozn. zmianami) oraz rozporzadzeniami Ministra
Infrastruktury: w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588, zm. Dz. U. 2021 poz. 2399) i w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. Nr 164, 1589)

w procedurze przygotowania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/7 w obrgbie Zarnowiec gmina Krokowa.

A. Granice obszaru analizowanego

Wyznaczenie obszaru analizowanego ma fundamentalne znaczenie dla wynikow analizy oto-
czenia terenu inwestycji. Prawidlowe okreslenie zasiegu analizy wynika z przyjecia odpo-
wiedniej szerokosci frontu terenu inwestycji oraz granic tego terenu. Zgodnie z przepisami art.
61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: .\w celu ustalenia wyma-
gan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokol terenu,
o ktorym mowa w art. 32 ust. 2 pkt la. na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej do-
lgczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokosé¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 30 metrow, i prze-
prowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorveh mowa w ust. 1. Przez front terenu naleZy rozumiec t¢ czes¢ granicy
d=ziatki budowlanej, ktora przyvlega do drogi publicznej lub wewnetrznej, = ktorej odbywa sie
glowny wjazd na dzialke™.

1. Ustalenie szerokosci frontu terenu inwestycji - 33,9 m.

2. Ustalenie obszaru analizowanego — wyznaczono granice obszaru analizowanego w odleglosci
minimum 102 m od granic terenu inwestycji, co spetnia wymogi ww. przepisoOw prawa. Ana-
liza dotyczyla wszystkich dzialek, ktorych nawet male fragmenty zawieraja si¢ w granicach
obszaru analizowanego, przedstawionych na zalaczniku graficznym w postaci czytelnie poka-
zujacej minimalna odlegtos¢ 102 m od granic przedmiotowego terenu inwestycji.

Nalezy podkresli¢, ze sposéb wyznaczenia obszaru analizowanego powinien by¢ uzasadniony i
uwzglednia¢ szeroko pojeta zasade dobrego sasiedztwa. Zgodnie z § 3 ust. 2 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. 1588) wielkos¢ obszaru analizowanego nie moze by¢ mniejsza niz 50
m i trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem. Wyrok NSA z dnia 22 sierpnia 2017 r.,
sygn. akt II OSK 2967/15 nakazuje uznac, ze poszukiwanie “dobrego sasiedztwa™ w odlegtosci prze-
kraczajacej trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki moze nastapi¢ jedynie w szczegélnie uzasadnionych
sytuacjach.

W przedmiotowej sprawie powiekszono obszar analizowany uwzgledniajac cale dziatki, ktorych
nawet najmniejszy fragment zawieral si¢ w minimalnej odlegtosci (réwnej trzykrotnosci frontu) od te-
renu inwestycji. Nie ma uzasadnienia poszukiwanie dobrego sasiedztwa poza wyznaczonym w ww.
sposob obszarem analizowanym. Zwigkszenie do catych dziatek obszaru analizy ma na celu ufatwienie
ewentualnych obliczen parametrow i wskaznikow urbanistycznych, ktére zawsze operuja odniesie-
niem do terenu dziatki (np- powierzchnia zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna).



Wielkoé¢ obszaru analizowanego pozwala na okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzennej
otoczenia terenu inwestycji i nie ma uzasadnienia dalsze jego zwigkszanie.

B. Stan faktvezny i prawny terenu, na ktorvm przewiduje si realizacje inwestvcji:

1. lokalizacja: dz. nr 587/7 w obrebie Zarowiec
- wlasnoéé: Gmina Krokowa — wnioskodawca.

I3

charakterystyka stanu istniejacego: przedmiotowa dziatka nr 587/7 o powierzchni 2002 m” po-
siada klase gruntu RVI, jest uzytkowana rolniczo i nieza-
budowana oraz znajduje si¢ w srodkowej czgsci obrebu
przy wewnetrznej drodze gminnej, dzialce nr 562/3.
3. obszar oddzialywania inwestycji: dz. nr 587/7 i dziatki sasiadujace nr: 587/6, 587/8, 587/3
(patrz - strony postepowania) oraz dziatka nr 562/3 — we-
wnetrzna droga gminna.

C. Analiza spelnienia wvmogéw zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o0 planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:

Obszar analizowany wokét dz. nr 587/7 wyznaczono w odleglosci min. 102 m we wszystkich
kierunkach.
Funkcje, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym:

J istniejace zainwestowanie na dz. sasiednich:

. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dzialce nr 587/4;

- zabudowa zagrodowa na dzialce nr 586;

- wewnetrzna droga gminna na dziatce nr 562/3;

- tereny uzytkowane rolniczo, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe i lasy na pozostatych
dziatkach w obszarze analizowanym zgodnie z mapa w skali 1:1000, stanowiaca
zatacznik do niniejszej analizy:

O geometria dachow:
- uklad i katy nachylenia gléwnych polaci: dachy dwuspadowe symetryczne o katach
nachylenia glownych pofaci 30°+45° (na zdjeciach ponizej);
rdeg— e ymen .
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- kierunek gtéwnej kalenicy: zblizony do rownolegtego lub prostopadiego do frontu dziatki;
2 liczba kondygnacji, wysokos¢ obiektow:

- liczba kondygnacji: do dwoch:

- wysokos¢ gtéwnej kalenicy: od 6 m do 8 m;

- wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowe; (okapu dachu): od 3 m do 5 m, srednio 4 m;
2 linie zabudowy — zréznicowane:
a  szeroko$é elewacji frontowej — od 7.3 m do 18.9 m, srednio 13 m;
a0 wskazniki zabudowy:

- powierzchnia zabudowy (w stosunku do terenow klas Br i B): Srednio 9%:

- tereny biologicznie czynne: ok. 60%.

Dyskusja, wnioski i wytyczne
odnoénie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
pkt 1 — ,dobre sasiedztwo™

planowana inwestycja nie jest zwolniona ze stosowania wymogow prawa, o ktorych mowa

w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:

* funkcja — wnioskowana funkcja — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi kontynuacje
istniejacej w obszarze analizowanym funkc;ji;
= parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

- geometria dachu — wnioskowano o dach dwuspadowy o katach nachylenia gtéwnych potaci
300 + 45° wskazane ustalenie dachu dwuspadowego o symetrycznych katach nachylenia
gléwnych potaci 30° + 45° — wniosek zgodny:

- kierunek kalenicy — wnioskowano o réwnolegty lub prostopadty do frontu terenu inwesty-
cji; prostopadty lub réwnolegly do frontu — wniosek zgodny;

- liczba kondygnacji — wnioskowano o maksymalnie dwie nadziemne w tym poddasze uzyt-
kowe i jedna podziemna; wskazane maksymalnie dwie nadziemne w tym poddasze uzyt-
kowe i jedna podziemna przy wysokosci nawierzchni stropu nad piwnica do 0,6 m n.p.t. —
wniosek zgodny:

- wysokosé gléwnej kalenicy budynku: wnioskowano o 7.5 m + 9 m; wskazane ustalenie
wysokosci gtéwnej kalenicy maksymalnie 8 m — wniosek zgodny:

- wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej (okapu dachu): wnioskowano o 3,5 m, wska-
zane ustalenie maksymalnie 3,5 m — wniosek zgodny;

- szerokos¢ elewacji frontowej: wnioskowano o 10 m + 12 m; wskazana maksymalnie 12 m -
wniosek zgodny;

* sposob zagospodarowania terenu:

- linia zabudowy: wskazana nieprzekraczalna w odlegtosci 6 m od granicy terenu inwestycji
z wewnetrzna droga gminna, dziatka nr 562/3 — wniosek zgodny;

- powierzchnia zabudowy: wnioskowano o wskaznik 6,5% + 20% powierzchni terenu in-
westycji, wskazane ustalenie maksymalnie 9% powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu inwestycji — wniosek zgodny:

- teren biologicznie czynny — wskazane minimum 60 % terenu biologicznie czynnego jako
kontynuacja wskaznika wystepujacego w otoczeniu

— wobec powyzszego w zakresie ..dobrego sasiedztwa™ waru nek spelniony:
pkt 2 — dostep do drogi publicznej: przez teren wewnetrznej drogi gminnej, dziatki nr 562/3
- wobec powyzszego warunek spelniony:

pkt 3 — uzbrojenie terenu wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:
- zaopatrzenie w wode — z przylacza do sieci wodociagowej,
- energia elektryczna — z sieci elektroenergetycznej,
- odprowadzenie $ciekéw — do sieci kanalizacji sanitarnej,
- odprowadzenie wod opadowych 1 roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,
- dostep do gazu — z sieci gazowej,
- zrédlo ciepla — indywidualne niskoemisyjne lub bezemisyjne zrédlo ciepta,
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- gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na te-
renie gminy,
- zaopatrzenie w srodki facznosci — z sieci telekomunikacyjne;

- wobec powyzszego warunek spelniony:

pkt 4 — wylaczenie terenéw z uzytkowania rolnego i leSnego: teren niec wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia rolniczego — grunty klas RVI

- wobec powyzszego warunek spelniony;

pkt 5 - zgodnoé¢ z przepisami odrebnymi:

- ustawa z dn. 07 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z pézniejszymi
zmianami), zgodnie z art. 3 pkt 9 decyzja powinna obejmowac niezbedne urzadzenia
budowlane zwiazane z planowanym obiektem budowlanym i zgodnie z art. 5 nalezy
projektowaé i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,

- ustawa z dn. 03.02.1995r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1326 z pozniejszymi zmianami): inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze,

- ustawa z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1693 z pozniej-
szymi zmianami): nie dotyczy.

- ustawa z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. z 2019 r., poz. 1396 z pdzn. zm.):
inwestycja nie jest zaliczona do mogacych pogorszy¢ stan srodowiska,

- ustawa z dn. z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pézniejszymi zmianami): teren potozony poza
obszarami objetymi ochrona,

- ustawa z dn. 16.04.2004r. 0 ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z p6zniejszymi
zmianami): teren polozony w granicach Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu —
obowiazuje uchwata Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca
2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim; teren pofo-
zony w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego — obowiazuja przepisy uchwaty nr
142/VII/11 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nad-
morskiego Parku Krajobrazowego, zmienionej uchwata Nr 444/XLII17 Sejmiku Wojewodz-
twa Pomorskiego z dnia 21 grudnia 2017 r. o zmianie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Po-
morskiego w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego,

- ustawa z dn. 23.07.2003r. o zabytkach i opiece nad zabytkami (1.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z
pozniejszymi zmianami): teren inwestycji potozony poza obszarami objetymi ochrona;

- ustawa z dn. 20.07.2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r., poz. 624 zpdzniejszymi
zmianami): inwestycja nie wymaga uzyskania pozwolenia wodno-prawnego,

- ustawa z dn. 09.06.2011r. Prawe geologiczne i gornicze (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1064 z
pozniejszymi zmianami): inwestycja nie wymaga sporzadzania dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej,

- ustawa z dn. 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 121
z pdzniejszymi zmianami): inwestycja nie jest inwestycja celu publicznego,

- ustawa z dn. 21.03.1991 r. 0 obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (1.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2135 z pézniejszymi zmianami): nie dotyczy,

- ustawa z dn. 14.03.1985r. 0 Paristwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 195 z
pozn. zm.): nie dotyczy

- wobec powyzszego - warunek spelniony.

D. Analiza skutkow finansowveh w zwiazku z art. 63 ust. 3, art. 36 1 art. 37 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Funkcja istniejaca — teren rolniczy.
Funkcja planowanej inwestycji — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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W wyniku ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji nastapi wzrost wartosci
nieruchomosci.

Podsumowanie:

Analize sporzadzono na podstawie informacji z rejestru gruntéw. analizy dokumentow oraz ogladu
terenu.

Planowane przedsigwzigcie przeanalizowano pod katem kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy ar-
chitektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Oceniono. ze planowana inwestycja spetnia warunki okreslone w przepisach art. 61 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisach rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagad dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) i w przepisach odrebnych.

W zwiazku z powyzszym sformutowano wytyczne ksztattowania zabudowy i zagospodarowania tere-
nu do projektu decyzji zgodnie z wnioskiem dla dziatki nr 587/7 w obrebie Zarnowiec w gminie Kro-
kowa.
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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 i 61 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowamu 1 zagospodarowaniu (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503
z p6zn. zmianami), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postgpowania Admini-
stracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2000 z p6zZn. zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 4 listopada 2022 r. (data wptywu dnia 04.11.2022 r.) Gminy
Krokowa w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/8 w obrebie Zarnowiec
gmina Krokowa

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr
587/8 w obrebie Zarnowiec gmina Krokowa.

1. Rodzaj inwestycji:
budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/8 w obrebie
Zarnowiec gmina Krokowa.
Funkcja terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2

Linie rozgraniczajace teren inwestycji — granice obszaru obejmujacego teren dziatki nr
587/8, tozsame z granicami zaznaczonymi na mapie w skali 1:1000, ktora stanowi za-
tacznik graficzny do niniejszej decyz;ji.

3. Warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu:

3.1. Linie zabudowy:
- nieprzekraczalne w odleglosci 6 m od granicy terenu inwestycji z wewngtrzna
droga gminna. dziatka nr 562/3, jak na mapie w skali 1:1000, ktora stanowi za-
lacznik graficzny do niniejszej decyzji.

3.2. Powierzchnia zabudowy:
- maksymalnie 9%.

3.3. Szerokosc¢ elewacji frontowej (od strony frontu terenu inwestycji):
- maksymalnie 12 m.

3.4. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (okapu):
- maksymalnie 3.5 m.

3.5. Liczba kondygnacji:
- maksymalnie dwie nadziemne w tym poddasze uzytkowe 1 jedna podziemna przy
wysokosci nawierzchni stropu nad piwnica do 0,6 m n.p.t.

3.6. Geometria dachu:
- kat nachylenia giownych potaci dachowych: 30° + 45°,
- wysokos¢ gtownej kalenicy dachu: maksymalnie 8 m,



LI A ¥

- uktad potaci dachowych — glownych potaci: dwuspadowy 0 symetrycznych katach
nachylenia glownych potaci,

- kierunek glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — zblizony do rownolegte-
go lub prostopadiego.

3.7. Sposob zagospodarowania terenu:
- teren biologicznie czynny — minimalnie 70% powierzchni terenu inwestycji.

4. Warunki dotyczace ochrony: przyrody, srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kultu-
rowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:

- na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 1098 z pozniejszymi zmianami) teren potozony w granicach otuliny
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego — obowiazuje uchwata nr 142/VIU11 Sej-
miku Wojewodztwa 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. 0 zmianie uchwaty Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego; te-
ren potozony w granicach Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — ob-
owiazuje uchwata Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia
25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewoOdztwie
pomorskim,

- dla realizacji planowanego zamierzenia budowlanego nie wystepuja zadne ograni-
czenia wynikajace z przepisow odrebnych, w tym z ustawy Zz dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. z 2019 r., poz. 1396 z pézniejszymi zmia-
nami) i ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 zabytkach i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 840 z pézniejszymi zmianami).

5. Warunki obshugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

- obstuga komunikacyjna — z wewnetrznej drogi gminnej, dziatki nr 562/3, w uzgod-
nieniu z jej zarzadca,

- parkingi — minimum | miejsce postojowe,

- zaopatrzenie W energie elektryczna — z sieci elektroenergetycznej zgodnie
2 warunkami okreslonymi przez gestora sieci.

- zaopatrzenie w wod¢ — Z przylacza do sieci wodociagowej zgodnie z warunkami
okreslonymi przez gestora sieci,

- odprowadzenie sciekow sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie
2 warunkami okreslonymi przez gestora sieci.

- odprowadzenie wod opadowych —na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,

- odprowadzenie odpadow stalych —po segregacji zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy,

- ogrzewanie — indywidualne niskoemisyjne lub bezemisyjne zrodto ciepla i z instala-
cji pozyskujacej ciepio ze zrodet odnawialnych,

- zaopatrzenie w srodki tacznosci — z sieci telekomunikacyjnej,
- zaopatrzenie W gaz —Z sieci gazowej.

6. Wymagania dotyczace ochrony interesow 0sob trzecich:
- realizacja inwestycji powinna zapewni¢ poszanowanie wystepujacych w obszarze
oddziatywania obiektu uzasadnionych interesow osob 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 ocenii na podstawie istniejacego i projektowanego zagospodarowania
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/ 587/8 i jej sasiedztwa, ze obszar zainwestowania nie jest polozony w sasiedztwie te-
renéw zabudowy mieszkaniowej,
, - warunki ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
7 przeznaczonych na pobyt ludzi — nalezy spetni¢ wymogi okreslone w § 13 rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t.j. z 2019 r. poz.
1065 z pézn. zmianami) stosownie do §4 i §5 tego rozporzadzenia, przy zastosowa-
niu w razie potrzeby odpowiednich rozwiazan funkcjonalno-technicznych lub od-
stepstwa od przepisow techniczno-budowlanych,
- warunki ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:
= planowana inwestycja nie moze wplynaé negatywnie na jakos¢ wod i nie moze
spowodowaé 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 pozniejszymi zmianami),
» planowana inwestycja nie moze wplyna¢ negatywnie na jakos¢ powietrza
i spowodowa¢ wzrostu poziomu dopuszczalnych substancji powyzej pozio-
mow ustalonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia
2012 r. w sprawie poziomow 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 standardow jakosci ziemi,
= zabrania sie powierzchniowego odprowadzania wod opadowych z terenu
dzialki nr 587/8 na pas drogowy i tereny dzialek sasiednich.

7. Warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

- 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,

- teren polozony 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 szczegdlnego zagrozenia powodzig — usta-
wy:

» 7 dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gémicze (t.j. Dz. U.z2020r.
poz. 1064 z pozniejszymi zmianami),
« 7 dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej
i administracji morskiej (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2135 z pdzniejszymi zmia-
nami),
s 7z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r., poz. 624
z pdZniejszymi zmianami)
nie wprowadzaja zakazow i ograniczen dla realizacji wnioskowanego przedsiewzig-
cia,

- ustawa z dn. 03.02.1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 1.
poz. 1161 z pézniejszymi zmianami) zobowiazuje inwestora do wytaczenia gruntu z
produkcji rolnej — grunt klasy RVI; w zwiazku z tym przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Pucku o warunki wyla-
czenia gruntu z produkcji rolnej.

8. W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy przedlozy¢ w Starostwie Powiato-
wym w Pucku nastepujace dokumenty:
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- 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 szczegb6lowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2018, poz. 1935) wraz z opiniami i pozwoleniami
wynikajacymi z przepisow odrebnych lub ich kopiami,

- decyzje o warunkach zabudowy,

- oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane.

Uzasadnienie
Dnia 4 listopada 2022 r. do Urzedu Gminy Krokowa wplynat wniosek Gminy Krokowa w
sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/8 w obrebie Zarnowiec gmina Kro-
kowa.

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 po6zniejszymi zmianami) nalezalo dokonaé ogladu terenu, analizy funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym w zakresie spelnienia
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:

I — 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 parametréw, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy i intensywnosci wyko-
rzystania terenu,

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

4 — inwestycja spelnia warunek zgodnosci z przepisami odrebnymi.

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

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 whasnosci i praw 0sob
trzecich.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe posiadajaca uprawnienia wymagane przepi-
sami art. 5 iart. 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 sie prawa do wniesienia odwotlania.
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. 1 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym podmiot, ktory wystapil z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego lub warunkow zabudowy, ma prawo wniesienia zadania w sprawie wy-
mierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w ust. 2, za zwloke w wydaniu decyzji.

UWAGA: Niniejsza decyzja nie jest pozwoleniem na budowg obiektu.
Na podstawie art. 4 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t.j. Dz. U. z 2021
r. poz. 1923) za wydanie decyzji nie pobrano oplaty skarbowej.

Zalaczniki :
|. Zalacznik graficzny — mapa z obszarem objetym ustaleniami decyzji w skali 1: 1000,

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

Otrzynfja: )
Gmina Krokowa, ul. Zarnowiecka 29. 84-110 Krokowa
2. Strony postepowania wg odrgbnego rozdzielnika
3.a/a
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Zalacznik nr 2
do decyzji nr ZPGN.6730.152.2022
z dnia 17.01.2023r.

ANALIZA
urbanistyczna — funkeji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz formalno — prawna

zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdézn. zmianami) oraz rozporzadzeniami Ministra
Infrastruktury: w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588, zm. Dz. U. 2021 poz. 2399) i w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. Nr 164, 1589)

w procedurze przygotowania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 587/8 w obrebie Zarnowiec gmina Krokowa.

A. Granice obszaru analizowanego

Wyznaczenie obszaru analizowanego ma fundamentalne znaczenie dla wynikow analizy oto-
czenia terenu inwestycji. Prawidlowe okreslenie zasiegu analizy wynika z przyjecia odpo-
wiedniej szerokosci frontu terenu inwestycji oraz granic tego terenu. Zgodnie z przepisami art.
61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ..w celu ustalenia wyma-
gan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokol terenu,
o0 ktorym mowa w art. 32 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej do-
fgczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie
mniejszej niz trzyvkrotna szerokos¢ frontu terenu. jednak nie mniejszej niz 30 metrow, i prze-
prowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec ¢ czes¢ granicy
dziatki budowlanej. kitora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, = ktorej odbywa sig¢
glowny wjazd na dziatke™.

1. Ustalenie szerokosci frontu terenu inwestycji - 26.3 m.

Ustalenie obszaru analizowanego — wyznaczono granice obszaru analizowanego w odleglosci

minimum 79 m od granic terenu inwestycji, co spetnia wymogi ww. przepisow prawa. Analiza

dotyczyla wszystkich dzialek, ktérych nawet male fragmenty zawieraja si¢ w granicach obsza-

ru analizowanego, przedstawionych na zataczniku graficznym w postaci czytelnie pokazujace;j

minimalna odlegltos¢ 79 m od granic przedmiotowego terenu inwestycji.

Nalezy podkresli¢, ze spos6b wyznaczenia obszaru analizowanego powinien by¢ uzasadniony i
uwzgledniaé szeroko pojeta zasade dobrego sasiedztwa. Zgodnie z § 3 ust. 2 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. 1588) wielkos¢ obszaru analizowanego nie moze by¢ mniejsza niz 50
m i trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem. Wyrok NSA z dnia 22 sierpnia 2017 r.,
sygn. akt I OSK 2967/15 nakazuje uznaé, ze poszukiwanie "dobrego sasiedztwa™ w odleglosci prze-
kraczajacej trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki moze nastapi¢ jedynie w szczegdlnie uzasadnionych
sytuacjach.

W przedmiotowej sprawie powigkszono obszar analizowany uwzgledniajac cale dziatki, ktorych
nawet najmniejszy fragment zawieral si¢ w minimalnej odleglosci (rownej trzykrotnosci frontu) od te-
renu inwestycji. Nie ma uzasadnienia poszukiwanie dobrego sasiedztwa poza wyznaczonym w ww.
sposob obszarem analizowanym. Zwigkszenie do catych dziatek obszaru analizy ma na celu ulatwienie
ewentualnych obliczen parametrow i wskaznikow urbanistycznych, ktore zawsze operuja odniesie-
niem do terenu dziatki (np. powierzchnia zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna).
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Wielkoé¢ obszaru analizowanego pozwala na okreslenie struktury funkcjonalno-przestrzenne;
otoczenia terenu inwestycji i nie ma uzasadnienia dalsze jego zwigkszanie.

B. Stan faktvezny i prawny terenu. na ktorvm przewiduje sie realizacje inwestvcji:

1. lokalizacja: dz. nr 587/8 w obrebie Zarnowiec
- wlasno$¢: Gmina Krokowa — wnioskodawca.

2

charakterystyka stanu istniejacego: przedmiotowa dziatka nr 587/8 o powierzchni 2006 m’ po-

siada klase gruntu RVI, jest uzytkowana rolniczo i nieza-
budowana oraz znajduje sie w srodkowej czesci obrebu
przy wewnetrznej drodze gminnej, dzialce nr 562/3.

3. obszar oddzialywania inwestycji: dz. nr 587/8 i dziatki sasiadujace nr: 587/7, 592, 587/3,

€.

593/3 (patrz - strony postepowania) oraz dziatka nr 562/3 —
wewnetrzna droga gminna.

Analiza _spelnienia _wymogéw zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawv o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Obszar analizowany wokét dz. nr 587/8 wyznaczono w odleglosci min. 79 m we wszystkich
kierunkach.
Funkcje, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym:

a

Q

istniejace zainwestowanie na dz. sasiednich:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dzialce nr 587/4;

- wewnetrzna droga gminna na dzialce nr 562/3:

- tereny uzytkowane rolniczo, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe i lasy na pozostatych
dziatkach w obszarze analizowanym zgodnie z mapa w skali 1:1000, stanowiaca
zalacznik do niniejszej analizy:

geometria dachow:
- uklad i katy nachylenia gléwnych pofaci: dachy dwuspadowe symetryczne o katach
nachylenia gléwnych potaci 30°+45° (na zdjeciach ponizej);

%3 o
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Zabudowa na dziatkach nr 387/4 i 386
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- kierunek gléwnej kalenicy: zblizony do rownoleglego lub prostopadtego do frontu dziatki;
liczba kondygnacji, wysokos¢ obiektow:

- liczba kondygnacji: do dwoch:

- wysokosé¢ gléwnej kalenicy: od 7 m do 8 m:

- wysokosé gomej krawedzi elewacji frontowej (okapu dachu): od 3 m do 5 m, srednio 4,2 m;
linie zabudowy — zréznicowane:

szerokosé elewacji frontowej —od 14.5 m do 18,7 m, srednio 16,6 m;

wskazniki zabudowy:

- powierzchnia zabudowy (w stosunku do terenéw klas Br i B): srednio 9%

- tereny biologicznie czynne: ok. 70%.

: Dyskusja, wnioski i wytyczne
odnosnie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

[§9]



pkt 1 — ,,dobre sasiedztwo™:

planowana inwestycja nie jest zwolniona ze stosowania wymogow prawa, o ktorych mowa

w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:

= funkcja — wnioskowana funkcja — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi kontynuacje
istniejacej w obszarze analizowanym funkcji;
= parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

- geometria dachu — wnioskowano o dach dwuspadowy o katach nachylenia gléwnych potaci
300 + 45° wskazane ustalenie dachu dwuspadowego o symetrycznych katach nachylenia
gtéwnych potaci 30° + 45° — wniosek zgodny;

- kierunek kalenicy — wnioskowano o rownolegly lub prostopadty do frontu terenu inwesty-
cji; zblizony do prostopadiego lub réwnoleglego do frontu — wniosek zgodny:

- liczba kondygnacji — wnioskowano o maksymalnie dwie nadziemne w tym poddasze uzyt-
kowe i jedna podziemna; wskazane maksymalnie dwie nadziemne w tym poddasze uzyt-
kowe i jedna podziemna przy ograniczeniu wysokosci nawierzchni stropu nad piwnica do
0.6 m n.p.t. — wniosek zgodny:

- wysoko$¢ gléwnej kalenicy budynku: wnioskowano o 7.5 m + 9 m; wskazane ustalenie
wysokosci glownej kalenicy maksymalnie 8 m — wniosek zgodny;

- wysokos¢ gérej krawedzi elewacji frontowej (okapu dachu): wnioskowano o 3,5 m, wska-
zane ustalenie maksymalnie 3,5 m — wniosek zgodny:

- szerokosé elewacji frontowej: wnioskowano o 10 m + 12 m; wskazana maksymalnie 12 m -
wniosek zgodny:

* sposoOb zagospodarowania terenu:
- linia zabudowy: wskazana nieprzekraczalna w odleglosci 6 m od granicy terenu inwestycji
z wewnetrzna droga gminna, dziatka nr 562/3 — wniosek zgodny;

- powierzchnia zabudowy: wnioskowano o wskaznik 6% + 20% powierzchni terenu inwe-
stycji, wskazane ustalenie maksymalnie 9% powierzchni zabudowy w stosunku do po-
wierzchni terenu inwestycji — wniosek zgodny:

- teren biologicznie czynny — wskazane minimum 70 % terenu biologicznie czynnego jako
kontynuacja wskaznika wystepujacego w otoczeniu

~ wobec powyzszego w zakresie ..dobrego sasiedztwa™ warunek spelniony;
pkt 2 — dostep do drogi publicznej: przez teren wewnetrznej drogi gminnej, dziatki nr 562/3
- wobec powyzszego warunek spelniony:

pkt 3 — uzbrojenie terenu wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:
- zaopatrzenie w wode — z przytacza do sieci wodociagowej,
- energia elektryczna — z sieci elektroenergetycznej,
- odprowadzenie $ciekow — do sieci kanalizacji sanitarnej,
- odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,
- dostep do gazu — z sieci gazowej,
- zrédlo ciepta — indywidualne niskoemisyjne lub bezemisyjne zrodio ciepta,
- gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na te-
renie gminy,
- zaopatrzenie w srodki tacznosci — z sieci telekomunikacyjne;

- wobec powyzszego warunek spelniony:

pkt 4 — wylaczenie terenéw z uzytkowania rolnego i leSnego: teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia rolniczego — grunty klas RVI

- wobec powyzszego warunek spelniony:

pkt 5 —zgodnosé z przepisami odr¢bnymi:
- ustawa z dn. 07 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6zniejszymi
zmianami), zgodnie z art. 3 pkt 9 decyzja powinna obejmowac niezbedne urzadzenia
budowlane zwiazane z planowanym obicktem budowlanym i zgodnie z art. 5 nalezy
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projektowac i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne;j,

- ustawa z dn. 03.02.1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1326 z podzniejszymi zmianami): inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

- ustawa z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1693 z pozniej-
szymi zmianami): nie dotyczy,

- ustawa z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony srodowiska (tj. z 2019 r., poz. 1396 z pozn. zm.):
inwestycja nie jest zaliczona do mogacych pogorszyc stan srodowiska,

- ustawa z dn. z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (1.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pdézniejszymi zmianami): teren polozony poza
obszarami objetymi ochrona,

- ustawa z dn. 16.04.2004r. 0 ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z pozniejszymi
zmianami): teren potozony w granicach Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu —
obowiazuje uchwala Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca
2016 r. w sprawie obszarow chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim; teren poto-
zony w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego — obowiazuja przepisy uchwatly nr
142/VIU11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nad-
morskiego Parku Krajobrazowego, zmienionej uchwata Nr 444/XLII/17 Sejmiku Wojewodz-
twa Pomorskiego z dnia 21 grudnia 2017 r. o zmianie uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Po-
morskiego w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego,

- ustawa z dn. 23.07.2003r. o zabytkach i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z
pOzniejszymi zmianami): teren inwestycji potozony poza obszarami objetymi ochrona;

- ustawa z dn. 20.07.2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r., poz. 624 z pdzniejszymi
zmianami): inwestycja nie wymaga uzyskania pozwolenia wodno-prawnego.

- ustawa z dn. 09.06.2011r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1064 z
pézniejszymi zmianami): inwestycja nie wymaga sporzadzania dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej,

- ustawa z dn. 21.08.1997r. 0 gespodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 121
z pOzniejszymi zmianami): inwestycja nie jest inwestycja celu publicznego,

- ustawa z dn. 21.03.1991 r. o ebszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (t.j. Dz. U, z 2020 r. poz. 2135 z pdzniejszymi zmianami): nie dotyczy,

- ustawa z dn. 14.03.1985r. o Paristwowej Inspekcji Sanitarnej (1.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 195 z
pdzn. zm.): nie dotyczy

- wobec powyzszego - warunek spelniony.

D.  Analiza skutkow finansowvch w zwiazku z art. 63 ust. 3. art. 36 i art. 37 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Funkcja istniejaca — teren rolniczy.

Funkcja planowanej inwestycji — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

W wyniku ustalenia warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji nastapi wzrost wartosci
nieruchomosci.

Podsumowanie:

Analize sporzadzono na podstawie informacji z rejestru gruntéw, analizy dokumentéw oraz ogladu
terenu.

Planowane przedsiewzigcie przeanalizowano pod katem kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy ar-
chitektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



Oceniono, ze planowana inwestycja spefnia warunki okreslone w przepisach art. 61 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisach 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. 1588) i w przepisach odrebnych.

W zwiazku z powyzszym sformutowano wytyczne ksztaltowania zabudowy 'i zagospodarowania tere-
nu do projektu decyzji zgodnie z wnioskiem dla dziatki nr 587/8 w obrebie Zarnowiec w gminie Kro-
kowa.

07.12.2022. wOJT GMINY
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