Nasz znak: RIP.6730.6A.2023

Pelczyce, dnia 21.02.2024 1.

DECYZJA NR 6A.2023.2024
o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Na podstawie art. 50 ust. 1 i art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz art. 104
i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) oraz na podstawie przepisow szczegoélnych - po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 08.12.2023 r, Gminy Pelczyce, z siedzibg ul. Rynek
Bursztynowy 2, 73-260 Pelczyce,

1.

2.

ustalam na rzecz:

Gminy Pelczyce,

lokalizacje inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajacego na:

budowie zlobka wraz z towarzyszaca infrastruktura techniczna i zagospodarowaniem
terenu na czesci dzialek o nr ewid.: 23/2. 23/12 polozonych w obrebie ewidencyjnym
Pelczyce, gmina Pelczyce

Ustalenia dotyczace rodzaju i zakresu inwestycji: budowa Zzlobka wraz z
towarzyszaca infrastruktura techniczna i zagospodarowaniem terenu.

Warunki i szczegolowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace
z przepisow odre¢bnych:

1) Ustalenia warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) dla lokalizacji budynku wyznacza si¢ obowiazujgca lini¢ zabudowy w odleglosci

4,5 m od granicy z dzialka o nr ewid. 23/2,

b) wyznaczong linie zabudowy nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalng granice
sytuowania budynku,

¢) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji - 0,3,

d) szerokos¢ elewacji frontowej budynku - do 40 m,

e) wysokos¢ elewacji frontowej budynku liczong od poziomu terenu do dolne;j

krawedzi dachu lub attyki — do 6 m,

f) geometria dachu - dach o nachyleniu potaci od 1 do 12 stopni, z najwyzej potozong

krawedzig dachu lub attyka — do 6 m.

2) Ustalenia dotyczace ochrony sSrodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i
krajobrazu:

a) obiekt wraz =z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy
zaprojektowa¢ w sposob okres§lony w przepisach, w tym techniczno —
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac
spelnienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich  warunkéw
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed halasem
i drganiami, oszczednosci energii 1 odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej
przegrod, odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem
obiektu; urzadzenia instalacji powinny by¢ zabezpieczone przed dostgpem 0sob
niepowotanych i uszkodzeniami mechanicznymi,
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b) przy planowaniu i realizacji przedsigwzigcia powinny by¢ stosowane
rozwiazania, ktore ogranicza zmiang stosunkéw wodnych do rozmiarow
niezbednych ze wzgledu na specyfike przedsigwzigcia,

c) w przypadku lokalizacji sieci i urzadzen w poblizu drzew nalezy je
zabezpieczy¢ przed uszkodzeniem.

3) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspoélczesnej: zgodnie za art. 32 ust.l ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, kto w trakcie prowadzenia robot
budowlanych lub ziemnych odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

— wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

— zabezpieczy¢ przy uzyciu dostgpnych srodkoéw, ten przedmiot i miejsce jego
odkrycia,

— niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Pelczyc.

4) Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — poprzez planowany zjazd z drogi gminnej na
dzialce o nr ewid. 23/2 (ul. Dworcowa) na dziatke o nr ewid. 23/12,

b) w granicach terenu inwestycji nalezy zapewni¢ odpowiednia, ze wzglgdu na
funkcje i wielko$¢ budynku, ilo$¢ miejsc postojowych, jednak nie mniejszg niz
10 miejsc postojowe dla samochodéw osobowych,

¢) zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczna, gaz, odprowadzenie $ciekéw —
dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci zapotrzebowania,
realizowa¢ z projektowanych przylaczy do sieci, na warunkach ich
poszczegolnych zarzadcow,

d) odprowadzenie wod opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,

e) sposOb zaopatrzenia w energi¢ cieplng — system ogrzewania indywidualnego z
wykorzystaniem niskoemisyjnych urzadzen,

f) gromadzenie i utylizacja odpadéw — wg systemu obowigzujacego w gminie
Pelczyce,

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

3. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

1) Zabudowa i zagospodarowanie dzialki/terenu nie moze ogranicza¢ korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw facznosci dla
obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach.

2) W projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwiazania, aby nie wnosi¢
dodatkowych ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu i drgan.

3) Realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sgsiednich
dziatkach os6b trzecich.

4) Nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektow na dziatkach sasiednich.

. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na kopii mapy
w skali 1:500, stanowigce]j integralng czes¢ niniejszej decyzji — zalgeznik graficzny
nr 1.

. Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2022r., poz. 2409), teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

. Wymagania w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych: nie
dotyczy, teren nie jest polozony na terenach gorniczych.
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7. Inne warunki wynikajgce z przepisow odrebnych: inwestycje przewidzie¢ z

uwzglednieniem przepiséw odrebnych:

1) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.),

2) rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 poz. 1679),

3) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z
2022 r. poz. 1225),

4) ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2022 r. poz. 840),

5) ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916),

6) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz.
2556),

7) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2023 r., poz.1478 ze zm.),

8) ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 645),

9) rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogi publiczne
1ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124 ze zm.).

UZASADNIENIE

Whnioskiem zlozonym dnia 08.12.2023 r., Gmina Pelczyce, z siedzibg ul. Rynek
Bursztynowy 2, 73-260 Pelczyce, zwrocila si¢ do Burmistrza Pelczyc o wydanie decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajgcego na budowie
zlobka wraz z towarzyszaca infrastruktura techniczng 1 zagospodarowaniem terenu na
cze$ci dziatki o nr ewid. 23/12 polozonej w obrgbie ewidencyjnym Pelczyce, gmina
Pelczyce.

Art. 4 ust. 1 1 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi,
ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku, w drodze decyzji
o warunkach zabudowy, przy czym:

- lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego,

- sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Inwestycja celu publicznego, w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, sa dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym),
ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim 1 krajowym), a takze krajowym
(obejmujacym réwniez inwestycje migdzynarodowe i ponadregionalne), bez wzgledu na
status podmiotu podejmujacego te dzialania oraz zrédila ich finansowania, stanowigce
realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023, poz. 344).

Zgodnie z art. 6 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami budowa i
utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organdw wiladzy, administracji, sadow i
prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotow systemu szkolnictwa wyzszego i
nauki, o ktorych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o
szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2022 r. poz. 574, z pdzn. zm.1) ), szkot
publicznych, panstwowych lub 1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty
ogloszone w Dz. U. z 2022 r. poz. 583, 655, 682, 807, 1010, 1079, 1117, 1459, 2185 i
2306. ©Kancelaria Sejmu s. 8/164 2023-11-09 samorzadowych instytucji kultury w
rozumieniu przepisOw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze
publicznych: obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, domow opieki spolecznej, placowek
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opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych jest celem publicznym, dlatego

warunki okreslono w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Uwzgledniajac powyzsze, w tym przedmiot inwestycji, stwierdza Zadanie strony o
wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla planowanej
inwestycji sprawdzono pod wzgledem spelnienia elementéw merytorycznej tresci
wymienionych w art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowigcym, Zze wniosek taki powinien zawierac:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy
zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren, ktorego
wniosek dotyczy, 1 obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali 1:500
lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji liniowych rowniez w skali 1:2000;

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania $ciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby rowniez sposobu unieszkodliwiania odpadow,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytow
projektowanych obiektéw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztalceniu, przedstawione w formie opisowej i graficzne;j,

c) okreslenie charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na srodowisko.

O wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz postanowieniach i decyzji konczacej postgpowanie strony
zawiadamia sie w drodze obwieszczenia, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci. Inwestora oraz wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, na
ktérych bedg lokalizowane inwestycje celu publicznego, zawiadamia si¢ na pismie, o czym
traktuje art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W oparciu o wniosek, ktory zawieral niezbedne elementy okreslone w art. 52 ust. 2
zgodnie z art. 53 ust. 3 ww. ustawy, sporzadzono analiz¢ warunkéw wynikajacych
z przepisoéw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, (zatacznik nr 2 do niniejszej
decyzji).

Zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
mozna odmoéwié ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odr¢bnymi.

Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej oraz wymogow art. 6 ust. 2 pkt
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (kazdy ma prawo w granicach
okreslonych ustawa do ochrony wlasnego interesu prawnego, przy zagospodarowaniu
terenow nalezacych do innych osob lub jednostek organizacyjnych) - postepowanie
administracyjne w sprawie wydania decyzji toczylo si¢ z udzialem wnioskodawcy oraz
wszystkich pozostatych stron postepowania.

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

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji
inwestycji mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z
zastrzezeniem art. 29 — 31 ustawy Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na
budowe, lub zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub
jego zmiana, zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy
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zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Szczecinie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej
dorgczenia.

Odwotanie od decyzji o lokalizacji inwestycji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace
si¢ do decyzji, okresla¢ istote i zakres zgdania bedacego przedmiotem odwolania oraz
wskazywaé dowody uzasadniajace to zadanie (art. 53 ust. 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g upzp, podmiot,
ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego, ma prawo
do wniesienia zgdania wymierzenia kary pieni¢znej, w przypadku niewydania przez tut.
organ decyzji w sprawie lokalizacji inwestycji celu publicznego w terminie 65 dni od dnia
zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie
wlicza sie terminow przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okresdw opodznien spowodowanych z
winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem
tut. Organu, ktory obowigzany jest przekaza¢ zadanie do organu wyzszego stopnia, jakim
jest Wojewoda Zachodniopomorski w terminie 7 dni od dnia jego otrzymania, a w
przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania tej decyzji — w terminie 7 dni od dnia

jej wydania.

Zalacznikami do decyzji sa:
Nr 1 — zalacznik graficzny — kopia mapy w skali 1:500

Nr 2 — analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czgs¢ tekstowa

Otrzymuja:

1. Wnioskodaweca,
2. Strony postepowania przez obwieszczenie
3. ala.
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Znak: RIP.6730.6A.2023
Zalacznik nr 2 do decyzji nr 6A

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego z dnia 21.02.2024 r.

ANALIZA WARUNKOW 1 ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH, STANU
FAKTYCZNEGO 1 PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI, ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 PKT 1 I 2 USTAWY O
PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego na czgsci
dziatek o nr ewid.: 23/12, 23/2 obreb Pelczyce, gmina Pelczyce, ktdre nie sa objete obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.) i w oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 . Nr 164, poz. 1588) -
dokonano analizy wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

I. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO 1 PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM

PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI:

1) Lokalizacja: dziatki o nr ewid. 23/12, 23/2 obreb Pelczyce, gmina Petczyce,

2) Wnioskodawca: Gmina Pelczyce, z siedziba ul. Rynek Bursztynowy 2, 73-260 Pefczyce,

3) Charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: budowa zlobka wraz z towarzyszacg
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu.

4) Istniejace zagospodarowanie terenu: wg zalagcznika mapowego.

II. ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO

ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH:

1) Analiza sgsiedniej zabudowy w zakresie funkcji terenu:

a) zgodnie z wnioskiem, na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589)
dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj zabudowy: zabudowa ustugowa,

b) planowana inwestycja jest realizowana w ramach obstugi mieszkancow gminy.

2) Analiza sgsiedniej zabudowy w zakresie linii zabudowy:

a) zgodnie z §4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowigzujaca lini¢
zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejacej
zabudowy na dziatkach sasiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na
dzialce sgsiedniej z przepisami odrgbnymi, obowiazujacg lini¢ nowej zabudowy nalezy ustalié
zgodnie z tymi przepisami; jezeli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich przebiega
tworzac uskok, wowczas obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego;
dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowiazujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1,

b) najblizszy budynek od strony ul. Dworcowej jest usytuowany ukosnie do frontu dziatki w
odlegtosci od 4,5 m od frontu dziatki,
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analogicznie: dla lokalizacji budynku wyznacza si¢ obowiazujaca lini¢ zabudowy w odlegtosci
4,5 m od granicy z dziatka o nr ewid. 23/2,

w celu umozliwienia lokalizacji budynku w oddaleniu od pierzei ul. Dworcowej, wprowadza
sie zapis, ze wyznaczong lini¢ zabudowy nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalng granice
sytuowania budynku.

Analiza wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy:

zgodnie z § 5. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wskaznik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na
podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego; dopuszcza sig
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.,

wskaznik w obszarze analizowanym wynosi od ponizej 0,034 (dziatka 340/1) do okoto 0,3
(dziatka 351/7),

$redni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi okolo 0,15,

uwzgledniajagc wnioskowang inwestycj¢ wielkos¢ jako mieszczaca si¢ w parametrach czesci
istn. dzialek, ustala sic max wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu inwestycji - 0,3.

Analiza szerokosci elewacji frontowej:

zgodnie z §6 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, szerokos¢ elewacji
frontowej wyznacza si¢ na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej
zabudowy, z tolerancja do 20 %,

szerokosé elewacji frontowych istniejgcej zabudowy w sasiedztwie inwestycji wynosi od okoto
2 m (niewielkie budynki gospodarcze) do okoto 43 m (budynek na dzialce 338/13),

$rednia szerokos$¢ budynkow w obszarze analizowanym wynosi okoto 15 m,
wnioskowana szerokos¢ elewacji frontowej budynku wynosi od 35 do 40 m,

uwzgledniajac wnioskowang wielkos$¢ jako mieszczaca si¢ w wielkosci istn. zabudowy, ustala
si¢ szerokosc¢ elewacji frontowej budynku - do 40 m.

Analiza wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

zgodnie z §7 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wysokos¢ gérnej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich,

wysokos¢ gzymsow sgsiedniej zabudowy wynosi od okoto 2 do okoto 9 m (budynek na dziatce
340/2),

wnioskowana wysokos¢ (do 6 m) jest zgodna z parametrami istniejgcej zabudowy,

uwzgledniajac wnioskowang wysoko$¢, ustala si¢ wysokos¢ elewacji frontowej budynku
liczong od poziomu terenu do dolnej krawedzi dachu lub attyki —do 6 m.

Analiza kata nachylenia dachu, wysokosci gléwnej kalenicy, ukladu polaci dachowych,
kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki:

zgodnie z § 8. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
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przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, geometrie dachu (kat
nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uklad polaci dachowych, a takze kierunek glownej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachow
wystepujacych na obszarze analizowanym,

budynki istniejgce o zréznicowane] geometrii dachéw: dachy plaskie, i o nachyleniu do 45
stopni, z kalenicami w ukfadzie przewaznie rownolegtym lub prostopadtym do frontéw dziatek,
na wysokosci od 3 do okoto 12 m,

wnioskowana geometria dachu: dach plaski, z najwyzej polozona krawedzia dachu lub attyka
na wysokosci do 6 m,

uwzgledniajac wnioskowane parametry jako zgodne z cechami czg¢sci istn. zabudowy, ustala sie
nastg¢pujacg geometri¢ dachu budynku — dach o nachyleniu potaci od 1 do 12 stopni, z najwyzej
potozona krawedzig dachu lub attykg — do 6 m.

Analiza dost¢pu do drogi publicznej: bezposredni dostep do drogi gminnej na dziatce o nr
ewid. 23/2 (ul. Dworcowa).

Analiza warunkoéw obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) dostep do drogi publicznej — poprzez planowany zjazd z drogi gminnej na dzialce o nr ewid.
23/2 (ul. Dworcowa) na dziatke o nr ewid. 23/12,

b) w granicach terenu inwestycji nalezy zapewni¢ odpowiednia, ze wzgledu na funkcje i
wielko$¢ budynku, ilo$¢ miejsc postojowych, jednak nie mniejszag niz 10 miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych,

c) zaopatrzenie w wodg, energi¢ elektryczna, gaz, odprowadzenie $ciekdw — dostosowane do
przewidywanego zakresu oraz wielkosci zapotrzebowania, realizowa¢ z projektowanych
przylaczy do sieci, na warunkach ich poszczegdlnych zarzadcow,

d) odprowadzenie wod opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,

€) sposOb zaopatrzenia w energie cieplng — system ogrzewania indywidualnego z
wykorzystaniem niskoemisyjnych urzadzen,

f) gromadzenie i utylizacja odpadéw — wg systemu obowigzujacego w gminie Pefczyce,

g) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usung¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.

Warunki wynikajace z zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

Brak szczegolnych form ochrony,

zgodnie z wnioskowanymi parametrami, inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewziec
wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z2019 r. poz. 1839),

obiekt wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowaé¢ w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
oszczgdnosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod, odpowiednich warunkow
uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem obiektu; urzadzenia instalacji powinny by¢
zabezpieczone przed dostgpem 0sob niepowotanych i uszkodzeniami mechanicznymi,

przy planowaniu i realizacji przedsiewzigcia powinny by¢ stosowane rozwigzania, ktore
ograniczg zmiang stosunkow wodnych do rozmiarow niezbgdnych ze wzgledu na specyfike
przedsigwzigcia.

Analiza w zakresie spelnienia przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych: teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw na cele nierolnicze i nielesne stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022r., poz. 2409).
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10) Warunki wynikajace z zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoélczesnej:

a) brak szczego6lnych form ochrony,

b) zgodnie za art. 32 ust.1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych odkryl przedmiot,
co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany:

— wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzié¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
— zabezpieczy¢ przy uzyciu dostgpnych srodkoéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
— niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Pelczyc.
11) Warunki wynikajace z potrzeby ochrony s$rodowiska, o ktérych mowa w szezegoélnosci

w art. 72 i 73 ustawy Prawo ochrony Srodowiska:

Na terenie objetym inwestycja:

- zloza geologiczne i tereny gornicze: nie wystepuja,

- udokumentowane Glowne Zbiorniki Wod Podziemnych: nie wystepuja,

- tereny uje¢ wody lub ich strefy: nie wystepuja,

- obszary szczegoOlnego zagrozenia powodzia: nie wystepuja,

- tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie wystgpuja,

- obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe: nie wystgpuja.

12) Warunki wynikajace z ochrony intereséw 0s6b trzecich:

- inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej,

- inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw lgcznodei,

- inwestycja nie moze spowodowaé ucigzliwosci przez halas, wibracje, promieniowanie,
zaklocenia elektryczne,

- inwestycja nie moze spowodowaé zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby jezeli zostang
okreslone warunki regulujgce odprowadzanie s$ciekow bytowych oraz skladowania i
unieszkodliwiania odpadow.

I11. Ustalenie stron post¢powania i wymaganych uzgodnien

Strony postgpowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa.

Przed wydaniem decyzji Burmistrza Pelczyc wymagane jest uzyskanie uzgodnien lub opinii
w trybie art.106 Kpa nastepujacych organow:

- Starostwo Powiatowe w Choszcznie — Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami,

- zarzadca drogi gminne;j.

- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Stargardzie,

- Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Choszcznie /pod wzgledem wymagan

higienicznych i zdrowotnych/.

IV. Podsumowanie:

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu
ustalenia wymagan dla lokalizacji inwestycji celu publicznego przeprowadzono analiz¢ warunkow i
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz
analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Nie mozna odmowié ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi, o czym stanowi art. 56 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis art. 1 ust. 2 cyt. ustawy nie moze stanowi¢ wylgczne;j
podstawy odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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W wyniku przeprowadzonej analizy, stwierdzono ze planowane zamierzenie inwestycyjne
zgodne jest z przepisami odrgbnymi i spetnia warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z tych przepisow.

Inwestycja celu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 wustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym sg dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym), ponadlokalnym
(powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujgcym réwniez inwestycje
miedzynarodowe i ponadregionalne), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dziatania
oraz zrodla ich finansowania, stanowigce realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023, poz. 344).

Zgodnie z art. 6 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami budowa i1 utrzymywanie
pomieszczen dla urzgdéw organéw wiladzy, administracji, sgdow i1 prokuratur, uczelni publicznych,
federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktorych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2022 r. poz. 574,
z pozn. zm.1) ), szkét publicznych, panstwowych lub 1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej
ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2022 r. poz. 583, 655, 682, 807, 1010, 1079, 1117, 1459, 2185
1 2306. ©Kancelaria Sejmu s. 8/164 2023-11-09 samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu
przepisOw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych: obiektow
ochrony zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki spotecznej, placéwek opiekunczo-wychowawczych,
obiektow sportowych jest celem publicznym, dlatego warunki okre$lono w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Reasumujac, budowa zlobka jest inwestycja celu publicznego.
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