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‘Burmistrz Miasta i Gminy
Witnica
Witnica, dnia 18 maja 2018 r.
W1.6730.25.2018.ATor

DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art.4 ust.2 pkt.2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 114, art. 6lust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 ze
zm.) oraz art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. kpa (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1257} po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 26.03.2018 r..

Pana Waldemara Antczaka, Doradztwo Techniczne w Budownictwie, Klepin 16, 74-400 Dgbno,
Pelnomocnika Gminy Witnica, ul. Plac Andrzeja Zabtockiego 6, 66-460 Witnica,

USTALAM

dla: Gminy Witnica, ul. Plac Andrzeja Zablockiego 6, 66-460 Witnica,

1) rodzaj inwestycji:
« budowa zaplecza kontencrowego z infrastruktursg techniczng i zagospodarowaniem
terenu na czesci dzialki nr 166 obreb 10 Dabroszyn w Dabroszynie, gmina Witnica,

2) warunki zabudowy i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy na
podstawie przepiséw odrebnych:
« Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2017 1. poz. 2222),
+ Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w spr awie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie
(Dz. U. 22016 1. poz. 124),
« Ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 1. 0 utrgymaniu czystosci i porzqdku w gminach (t. j. Dz.
U. 72017 r. poz. 1289),
« Ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. — o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zhiorowym
odprowadzaniu sciekow (t.j. Dz. U. 22017 r. poz. 328);
« Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdlowych warunkow
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623 ze zm.),
+ Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 1. - 0 echronie przyrody (tj. Dz.U. z 2018r., poz. 142),
- Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Lubuskiego z dnia 17 lutego 2005 1. w sprawie obszaréw
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z 2005 r., Nr 9, poz. 172 ze zm.),
« Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011r. w sprawie specjalnej
ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz. U. Nr 25, poz.133 ze zm.),

a) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzenmego:

. ustala si¢ budowe zaplecza kontencrowego z infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu na
czesel dziatki nr 166 obreb 10 Dagbroszyn w Dabroszynie, planowany zespot kontenerowy o
jednej kondygnacji nadziemnej,

« planowana inwestycja na czedei dzialki nr 166, wg ewidencji gruntow tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe (Bz), z wylaczeniem czgéci dziatki bedgcej terenem lasu (Ls),

« linia zabudowy- od strony drogi wojewddzkiej (dz nr 502/4) - wyznacza si¢ nieprzekraczalng
linie zabudowy — 8 m od krawedzi jezdni drogi wojewodzkiej (zgodnie z art. 43 wust. 1
ustawy o drogach publicznych, jednocze$nie jest to przediuZenie tej linii na dzialce
sasiedniej nr 165/2), zgodnie z art. 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
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sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku  braku miefscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, od strony drogi gminnej (dz nr 484) - wyznacza si¢ nieprzekraczalng linie
zabudowy — 6 m od granicy dzialki, zgodnie z art. 4 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planmy
zagospodarowania przestrzennego,

odlegloéci zabudowy dla obiektu od granic dziatek budowlanych- zgodnie z § 12 i
nastepuymi Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, przy czym
zachowa¢ wymagane prawem odleglosci od terenu lasu,

organ wyznaczyl ponizej maksymalne parametry wskaznikéw, bowiem zgodnie z
orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego zawartym w wyroku z dnia 15.09.2015 r.
sygn akt. 1T OSK 1508/15: W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego dopuszczalne
jest takze okreslajac wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy, szerokosé elewacii
frontowej oraz wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej wskazanie maksymalnych
wielkosci, tj. gérnej granicy. Przeciez ich skonkretyzowanie nastapi na kolejnym etapie
procesu inwestycyjnego, tj. w decyzji zezwalajacej na budowie i zatwierdzajacej projekt
budowlanym, oczywiscie z uwzglednieniem okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy
maksymalnych wielkosci. Poglad taki zostat wyrazony w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, tj. w wyroku z dnia 28 wrzeénia 2012 r. I1 OSK 1134/11 (.07

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy obiektem zespolu kontenerowego w
stosunku do powierzchni dziatki nr 166 — z uwagi na duza powierzchni¢ wnioskowanej
dziatki (1,36 ha) w stosunkn do powierzchni zabudowy planowanego =zaplecza
kontenerowego (okolo 55 m?), co stanowi okolo 0,5%, nie wyznacza sie tego wskaznika,
bowiem nie bedzie miat on wplywu na zagospodarowanie przestrzeni,

szeroko$¢ elewacji frontowej obiektu zespotu kontenerowego ~ maksymalnie do 12,5m
($rednia szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym),

wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej obiektu zespotu kontenerowego: do okapu -
do 4,0 m (jak dla obiektu o jednej kondygnaciji nadziemnej- jako przedtuzenie tej linii
budynku handlowego na dzialce sasiedniej nr 207),

geometria dachu obiektu zespolu kontenerowego — dach plaski (przyjety jak dla kontenera o
typowych parametrach, podobnie jak obiekty gospodarcze i obiekt handlowy - m.in, dz nr
207, odpowiednio do geometrii dachéw w obszarze analizowanym),

w ramach infrastruktury technicznej ustala si¢ m.in. budowe bezodplywowego zbiornika
sciekow lub przydomowej oczyszezalni $cieckow wiaz 2 instalacjg oraz instalacje wody i
energii elektrycznej,

b) warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz débr kultury wspélczesnej:

planowang inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spelnienic wymogdw z
zakresu warunkdw higienicznych i zdrowotnych oraz, ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa
pozarowego 1 uzytkowania,

podczas prowadzenia robdt budowlanych i ziemnych, w razie ujawnienia przedmiotu
posiadajacego cechy zabytku nalezy niezwlocznie zawiadomié Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw i dalsze prace prowadzié w uzgodnieniu z nim,

na terenie objgtym inwestycja nie wystepujg obszary objete ochrong konserwatorska,

teren planowanej inwestycji wchodzi w obszar objety ochrong na podstawie ustawy o
ochronie przyrody- Park Krajobrazowy ,Ujécie Warty” oraz obszar Natura 2000
PLCO80001 ,,Ujscie Warty™,

c) warunki obshagi w zakresie infrastruktury techniczne;j i komunikacji:

woda - z istniejacej sieci wodociggowe] na warunkach i w uzgodnieniu z Miejskimi
Zakladami Komunalnymi Sp. z.0.0. w Witnicy,
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o kanalizacja sanitarna- ustala sie budowe bezodplywowego zbiomika S$ciekéw lub
przydomowej oczyszezalnt sciekdw,

» przylacze energetyczne — nalezy wykonaé zgodnie z warunkami przylgczenia do sieci
elektroenergetycznej ENEA Operator Sp. z 0.0., Rejon Dystrybucji Dgbno,

+ ewentualne inne zapotrzebowanie w infrastrukture techniczng - na warunkach 1 w
uzgodnieniu z wiascicielem sieci,

+ unieszkodliwianie odpadéw — zgodnie z przepisami ustawy o utrzymaniu czystosci i
porzadku w gminach,

+ odprowadzenie wod opadowych na whasny teren nieutwardzony,

« nalezy zachowaé warunki techniczne w zakresie odleglo$ci od istniejacych sieci uzbrojenia
podziemnego i nadziemnego okre§lone przez jednostki branzowe, ewentualne kolizje
likwidowaé w porozumieniu z wladcicielem sieci,

« dojazd do wnioskowanej dzialki nr 166— istniejgcym zjazdem z pasa drogowego drogi
gminnej (dz nr 484) prowadzacej do drogi wojewodzkiej (dz nr 502/4) — i nie ulega zmianie,

d) warunki dotyczace wymagai ochrony interesow osob trzecich:

« obowiazuja warunki wynikajace z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,

. projektowana inwestycja nie moze utrudniaé dostgpu i korzystania z nieruchomoéci
sgsiednich,

¢) warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych:
« nie dotyczy,

3} linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali:
okredlono linig grubg przerywang na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik graficzny
do niniejsze] decyzji.

UZASADNIENIE

7 wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, opisane] w pkt 1 niniejsze]
decyzji wystapil Pan Waldemar Antczak, Doradztwo Techniczne w Budownictwie, Klepin 16, 74-
400 Debno, Pelnomocnik Gminy Witnica, ul. Plac Andrzeja Zablockiego 6, 66-460 Witnica.

Dla wskazanego terenu brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego dla realizacji planowanej inwestycji niezbgdne jest ustalenie
warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003t. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2017 1. poz. 1073 ze zm.) ~ w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, przy czym dla inwestycji innych, niz westycja celu
publicznego odbywa sie to w drodze decyzii o warunkach zabudowy. Art. 59 ust.1 precyzuje, ze
ustalenie w drodze decyzji warunkéw zabudowy wymaga zmiana zagospodarowania terenu
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonanie innych robét budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czedei.

Decyzje o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust.1 wydaje wojt, burmistrz lub prezydent
miasta po uzgodnieniu ze stosownymi organami i uzyskaniu uzgodniefi lub decyzji wymaganych
przepisami odrgbnymi, a sporzadzenie projektu tej decyzji powierza sig osobie spelniajgcej warunki
wynikajgce 7z art. 60 ust. 4.

Zgodnie z wyrokiem WSA w Gdafisku z dnia 7 lipca 2010 r. sygn. akt Il S.A./Gd 179/10 publ. LEX
nr 674064 ,,wojt, burmistrz (prezydent miasta) moze wystapi¢ w charakierze nosiciela imperium w
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stosunku do wiasnej gminy. Wowczas wykonuje on funkcje organu administracji publicznej. 1
dopiero ta sytuacja rodzi ograniczenia, ale tylko w zakresie uprawnief procesowych gminy, W
zakresie w jakim wojt, burmistrz (prezydent miasta) pelni funkcje organu administracji publiczne;j
w stosunku do wlasnej gminy jako osoby prawnej nie jest on ani Zaden z innych organéw
uprawniony do reprezenfowania jej interesu prawnego. Uprawnienie do korzystania z wladztwa
administracyjnego przez organ gminy w odniesieniu do niej jako osoby prawnej nastepuje zatem
kosztem jej uprawnien procesowych. W tym sensie zaakceptowaé nalezy stanowisko Naczelnego
Sadu Administracyjnego, wyrazone w uchwale skiadu siedmiu sedziéw z dnia 19 maja 2003 1.
(OPS 1/03), w kiorej Sad ten najzupetniej zasadnie wychodzi z zalozenia, ze powierzenie organowi
Jednostki samorzadu terytorialnego whasciwosei do orzekania w sprawie indywidualnej w formie
decyzji administracyjnej wyltacza mozliwosé dochodzenia przez t¢ jednostke jej interesu prawnego
W postgpowaniu administracyjnym i sadowoadministracyjnym, w ktérych to postepowaniach nie
ma ona legitymacji procesowej (...).”

Wylaczenie organu od zalatwienia sprawy z przyczyn niewymienionych w art. 25 k.p.a. i
wydanie decyzji zalatwiajacej sprawe przez inny organ oznacza bowiem wydanie decyzji z
naruszeniem przepisow o wlasciwosci i skutkuje niewaznoscig wydanej przez taki organ decyzpi
zgodnie z art. 156 §1pkt 1 k.p.a. (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 kwietnia
1990 1. sygn. akt S.A./Wr 1001/89, Lex Polonica nr 297091, ONSA z 1990 r., nr 2-3, poz. 36).

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

I co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publiczne;j,

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

4. teren nic wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, ktdre utracity moc,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Whniosek zawieral niezbedne elementy, ktore zostaty okreslone zgodnie z art. 64 ust.1, w art.
52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2017 r. poz. 1073 ze zm.),

Przeprowadzona, na podstawie art. 53 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz 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 przestrzennego (Dz.U. Nr 164 7z 2003 1. poz. 1588),
analiza i ocena stanu faktycznego i prawnego, warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy, wynikajagcych z przepiséw odrebnych dla terenu objetego oddziatywaniem
planowanej inwestycji wykazata, ze teren, dla ktérego wysigpiono z wnioskiem moze byé
pizeznaczony pod wskazang inwestycje. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. Nr 164 z 2003r. poz. 1588} organ wyznaczyl obszar analizowany w odleglogci nie mniej sz¢j
niz trzykrotna szerokod¢ frontu dziatki (front dzialki, czyli ta cze$éé dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi, z ktérej odbywa si¢ glowny wiazd lub wejscie, tzn. z drogi gminnej - dz nr 484-
wynosi 105 m x 3 = 315 m) z kazdej strony (uwzgledniajac granice dziatek). Organ wyznaczyl
minimalny obszar analizowany (trzykrotna szeroko§¢ frontu dziatki) z koreki uwzgledniajacy
jedynie granice dzialek nie widzae potrzeby zwickszenia tego obszaru, bowiem obszar ten obepmuje
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obszar urbanistyczno-przestrzenny zawierajacy w sobie jednorodny rodzaj zabudowy i
zagospodarowania. Wnioskowana dziatka nr 166 o powierzchni 1,36 ha znajdujaca si¢ w Srodku
wyznaczonego obszaru analizowanego potozona jest w Dabroszynie, w jej $rodkowej (centralnej)
czedel z dostepem z drogi gminnej (dz nr 484), przylega réwniez do drogi wojewddzkiej (dz nr
502/4). Dzialka ta w czesci planowanej inwestycji jest uzytkowana rekreacyjnie 1 wypoczynkowo
(Bz). Pozostata czedé dziatki nr 166, ktdra wylgczona jest z zakresu niniejszej decyzji obejmuje
teren lasu (Ls). W obszarze analizowanym w kierunku pémocnym i zachodnim od wnioskowanej
dzialki znajduja sic kolejne tereny rekreacyjno wypoczynkowe (dz nr 309/10). Wzdluz drogi
wojewodzkiej (dz nr 502/4) znajduje si¢ zabudowa: gioéwnie mieszkalna jednorodzinna wolno
stojaca- budynki o jednej lub dwdch kondygnacjach nadziemnych (z czego druga kondygnacja w
poddaszu) ze stromym dachami dwuspadowym powiazane rdéwniez z zabudowsg gospodarczg (dz nr
200- posesja nr 30, dz nr 199- posesja nr 29, dz nr 169/1- posesja nr 24a). Ponadto na dzialce nr 207
znajduje sie budynek sklepu ogdlnospozywezego, na dziatce nr 196/1- budynki szkoly publicznej,
na dzialce nr 206/2- palac z zalozeniem parkowym, a na dz nr 208- budynek kosciota. Planowana
budowa na uzytkowanej rekreacyjnie i wypoczynkowo dzialce nr 166 w Dabroszynie, zespotu
zaplecza kontencrowego do celow rekreacyjno- wypoczynkowych, pozwala na lepsze
wykorzystanie wnioskowanej dziatki przez mieszkancéw wsi Dabroszyn. Wobec tego ustalenia dla
planowanej inwestycji przyjeto jak w tresci decyzji.

Dziatka nr 166 o powierzchni 1,36 ha, wg ewidencji gruntdw, w czeéci nie objete]
planowana inwestycjg jest terenem lasu (L), w pozostale czeéci (objetej planowang inwestycja) jest
terenem rekreacyjno- wypoczynkowym (Bz). Wnioskowana dziatka przylega do drogi gminnej (dz
nr 484), z ktore] ma skomunikowanic. Przylega rowniez do drogi wojewddzkiej (dz nr 502/4).
Wchodzi w Park Krajobrazowy ,,Ujscie Warty” oraz w obszar Natura 2000 PLC080001 ,,Ujscie
Warty”

Na podstawie art. 53 ust 4 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody, tut. organ
wystgpit pismem z dnia 10.04.2018r. do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gorzowie
Wlkp. o uzgodnienie przed wydaniem niniejszej decyzji z uwagi na lokalizacje planowane)
inwestycii w obszarze Parku Krajobrazowego ,,Ujscie Warty” oraz w obszarze Natura 2000
PLC0O80001 ,,Ujscie Warty”. W terminie 21 dni od otrzymania przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w/w. pisma wraz z projektem decyzji nie zostalo wyrazone stanowisko w
sprawie, co zgodnie z art. 53 ust. 5¢ ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
uznaje sie za uzgodnienie decyzji.

Na podstawie art. 53 ust 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
odniesieniu do obszaru przyleglego do pasa drogowego, tut. organ wystgpil pismem z dnia
10.04.2018r. o Zarzadu Drog Wojewddzkich w Zielonej Gérze o uzgodnienie przed wydaniem
niniejszej decyzji z uwagi na lokalizacje planowanej inwestycji przylegajacej do drogi
wojewodzkiej. W terminie dwéch tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia nie zostalo zajete
stanowisko przez organ uzgadniajacy, co zgodnie z art. 53 ust. 5 wustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uznaje sie za dokonanie uzgodnienia.

Zgodnie z art. 64 ust.] w koniekécie art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne
jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustalenie warunkow zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 w/w.
ustawy powierzono osobie, o kiérej mowa w art. 5 pkt 4), tzn. posiadajgcej dyplom ukonczenia
studiéw wyzszych w zakresie architektury Politechniki Poznanskiej nr 5537.

Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z art. 61
ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (zgodnie z § 3 ust.l rozporzadzenia
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Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - Dz U. Nr 164 poz. 1588) stanowig zalacznik do niniejsze
decyzji.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnieni 0sob trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

Zgodnie z przepisem art. 63, ust. 4 w/w. ustawy, wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa
do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana
decyzja o warunkach zabudowy.

Warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe jest przedlozenie w Starostwie
Powiatowym w Gorzowie Wlkp. Wydzial Budownictwa i Architektury Filia w Witnicy ul. Plac
Andrzeja Zablockiego nr 6

+ wniosku o wydanie decyzji pozwolenia na budowe,

o decyzji o warunkach zabudowy,

» oswiadezenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,

« projektu budowlanego (w 4 egzemplarzach) wraz z niezbednymi uzgodnieniami i
pozwoleniami, wymaganymi przepisami odrebnymi.

Od ninigjszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Gorzowie Wikp. za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia (art. 127 §1 oraz 129 §1 1 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego).

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. 7 dniem
doreczenia organowi administracji publiczne] oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna (art.
127a Kodeksu postgpowania administracyjnego).

Zatgezniki: nr 1- graficzny,
nr 2 ~wyniki analizy urbanistycznej (zatacznik graficzny do analizy znajduje sie w
aktach sprawy do wgladu w siedzibie organu)

F i Tyrppmcnbon | B qnben & Sl s
&up. Burmabrabififiagta | Giioy

Wlambeh
iwlaly Inwestafi

Otrzymuje:
Waldemar Antczak, Doradziwo Techniczne w Budownictwie, Klepin 16, 74-400 Debno.
2. Strony postgpowania (wg wykazu w aktach sprawy)
3. UMIiG Witnica - WGGGR — w/m
4, afa




it T

'Eh
TR

.

Sk,
PR e

x4

. A

27
#

\ 226 By







Zatacznik nr 2 do decyzji o warunkach
zabudowy nr W1.6730.25.2018.ATor
z dnia 18 maja 2018r.

Wyniki analizy
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) dla
inwestycji:
. budowa zaplecza kontenerowego z infrastruktury techniczny i zagospodarowaniem
terenu na czesci dzialki nr 166 obreb 10 Dgbroszyn w Dabroszynie, gmina Witnica.

Przeprowadzona, na podstawie art. 53 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz 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 przestrzennego (Dz.U. Nr 164 z 2003 r. poz. 1588},
analiza i ocena stanu faktycznego i prawnego, warunkdow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrgbnych dla terenu objetego oddziatywaniem
planowanej inwestycji wykazala, ze teren, dla kiérego wystapiono z wnioskiem moze byé
przeznaczony pod wskazang inwestycje. Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. Nr 164 z 20031, poz. 1588) organ wyznaczyl obszar analizowany w odleglosei nie mniejszej
niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki (front dziatki, czyli ta cz¢$¢ dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi, z kidrej odbywa sie gléwny wjazd lub wejécie, tzn. z drogi gminnej - dz nr 484-
wynosi 105 m x 3 = 315 m) z kazdej strony (uwzgledniajac granice dziatek). Organ wyznaczyl
minimalny obszar analizowany (trzykrotna szeroko$é frontu dziatki) z korekts uwzgledniajaca
jedynic granice dziatek nie widzac potrzeby zwigkszenia tego obszaru, bowiem obszar ten obejmuje
obszar urbanistyczno-przestrzenny zawierajagcy w sobie jednorodny rodzaj zabudowy i
zagospodarowania. Wnioskowana dziatka nr 166 o powierzchni 1,36 ha znajdujgca si¢ w Srodku
wyznaczonego obszaru analizowanego polozona jest w Dgbroszynie, w jej srodkowe] (centralnej)
czedei 7 dostepem z drogi gminnej (dz nr 484), przylega roéwniez do drogi wojewodzkiej (dz nr
502/4). Dzialka ta w czeéei planowanej inwestycji jest uzytkowana rekreacyjnie i wypoczynkowo
(Bz). Pozostala czeéé dziatki nr 166, ktora wylaczona jest z zakresu niniejszej decyzji obejmuje
teren lasu (Ls). W obszarze analizowanym w kierunku pélnocnym i zachodnim od wnioskowanej
dziatki znajdujg si¢ kolejne tereny rekreacyjno wypoczynkowe (dz nr 309/10). Wzdluz drogi
wojewddzkiej (dz nr 502/4) znajduje sig zabudowa: gtéwnie mieszkalna jednorodzinna wolno
stojaca- budynki o jednej lub dwoch kondygnacjach nadziemnych (z czego druga kondygnacja w
poddaszu) ze stromym dachami dwuspadowym powigzane réwniez z zabudowg gospodarcza (dz nr
200- posesja nr 30, dz nr 199- posesja nr 29, dz nr 169/1- posesja nr 24a). Ponadto na dziatce nr 207
znajduje sic budynek sklepu ogdlnospozywezego, na dzialce nr 196/1- budynki szkoly publiczne;,
na dziatce nr 206/2- patac z zalozeniem parkowym, a na dz nr 208- budynek kosciota. Planowana
budowa na uzytkowanej rekreacyjnie i wypoczynkowo dzialce nr 166 w Dabroszynie, zespotu
zaplecza kontenerowego do celow rekreacyjno- wypoczynkowych, pozwala na lepsze
wykorzystanie wnioskowanej dziatki przez mieszkancow wsi Dabroszyn. Wobec tego ustalenia dla
planowanej inwestycji przyjgto jak w tresci decyzji.

Zgodnie z art, 61 ust. 1 w/w. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. w granicach analizowanego obszaru znajduja si¢: w kierunku péinocnym i zachodnim od
wnioskowanej dziatki - kolejne tereny rekreacyjno wypoczynkowe (dz nr 309/10); wzdiuz
drogi wojewddzkiej (dz nr 502/4) - zabudowa: glownie mieszkalna jednorodzinna wolno
stojaca- budynki o jednej lub dwoch kondygnacjach nadziemnych (z czego druga
kondygnacja w poddaszu) ze stromym dachami dwuspadowym powigzane rowniez Zz
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zabudowa gospodarczg (dz nr 200- posesja nr 30, dz nr 199- posesja nr 29, dz nr 169/1-
posesja nr 24a); na dziatlce nr 207 - budynek sklepu ogdlnospozywezego, na dzialce nr
196/1- budynki szkoty publicznej, na dziatce nr 206/2- palac z zalozeniem parkowym, a na
dz nr 208- budynek kodciota, pasy drogowe drég: wojewddzkiej, gminnej,

2. teren ma dostep do drogi publicznej —  istniejacym zjazdem z pasa drogowego drogi
gminnej (dz nr 484) prowadzacej do drogi wojewddzkiej (dz nr 502/4) — 1 nie ulega zmianie,

3. istniejgce uzbrojenie terenu- energia elektryczna, wodociag, kanalizacja sanitarna - budowa
bezodptywowego  zbiornika $ciekéw lub  przydomowej oczyszezalni  $ciekéw-sa
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

4. dziatka nr 166 o powierzchni 1,36 ha, wg ewidencji gruntéw, w czesci nie objete]
planowana inwestycjg jest terenem lasu (Ls), w pozostate czesci (objetej planowang
inwestycja) jest terenem rekreacyjno- wypoczynkowym (Bz),

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi przy spelnieniu warunkéw w niej zawartych.

Zgodnie z rozporzadzeniem 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. Nr 164 z 2003 . poz. 1588):

1. Granice obszaru analizowanego- przyjeto jak na zat. w skali 1:1000,

2. Linia zabudowy - od strony drogi wojewodzkiej (dz nr 502/4) -  wyznacza si¢
nieprzekraczalng linig zabudowy — 8 m od krawedzi jezdni drogi wojewédzkiej (zgodnie 7
art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, jednoczeénie jest to przediuzenic tej linii na
dziatce sasiedniej nr 165/2), zgodnie z art. 4 ust. i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotvezgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, od strony drogi gminnej (dz nr 484) - wyznacza sie
nieprzekraczalng linig zabudowy — 6 m od granicy dzialki, zgodnie z art. 4 ust. 4
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagasn dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadiu
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3. Organ wyznaczyl poniZej maksymalne parametry wskaznikéw, bowiem zgodnie z
orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego zawartym w wyroku z dnia 15.09.2015 r.
sygn akt. I OSK 1508/15: ,,W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego dopuszezalne
jest takze okreSlajac wskaznik wielkodci powierzehni nowej zabudowy, szeroko$é elewacji
frontowej oraz wysoko$é goérnej krawedzi elewacii frontowe] wskazanie maksymalnych
wielkosel, tj. gérej granicy. Przeciez ich skonkretyzowanie nastapi na kolejnym etapie
procesu inwestycyjnego, tj. w decyzji zezwalajace] na budowie i zatwierdzajacej projekt
budowlanym, oczywiscie z uwzglednieniem okrelonych w decyzji o warunkach zabudowy
maksymalnych wielkosci. Poglad taki zostat wyrazony w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, tj. w wyroku z dnia 28 wrzesnia 2012 r. I OSK 1134/11 (...).”

4. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy obiektem zespolu kontenerowego w
stosunku do powierzchni dziatki nr 166 — z uwagi na duza powierzchnie wnioskowane;
dziatki (1,36 ha) w stosunku do powierzchni zabudowy planowanego zaplecza
kontenerowego (okolo 55 m?), co stanowi okolo 0,5%, nie wyznacza si¢ tego wskaznika,
bowiem nie bedzie miat on wplywu na zagospodarowanie przestrzeni.

5. Szeroko$¢ elewacji frontowej obiektu zespolu kontenerowego — maksymalnie do 12,5m
($rednia szeroko$é elewacji frontowych budynk6éw w obszarze analizowanym).

6. Wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji frontowe] obiektu zespotu kontenerowego: do okapu -
do 4,0 m (jak dla obiektu o jednej kondygnacji nadziemnej- jako przedtuzenie tej linii
budynku handlowego na dzialce sasiedniej nr 207),

7. geometria dachu obiektu zespolu kontenerowego — dach plaski (przyjety jak dla kontenera o
typowych parametrach, podobnie jak obickty gospodarcze i obiekt handlowy - mu.in. dz nr
207, odpowiednio do geometrii dachéw w obszarze analizowanym).

8. W ramach infrastruktury technicznej ustala sie m.in. budowe bezodplywowego zbiomika
sciekow lub przydomowej oczyszezalni $ciekow wraz z instalacjg oraz instalacje wody i
energii elekiryczne;. v




