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Naczelnik Wydzialu
DECYZJA Gospodarki Njeruchemosciami
O WARUNKACH ZABUDOWY

Sylwia Burctyk
Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, art. 63 ust 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.z 2017 r. poz. 1073 z péZn. zm.) i art. 104

Kodeksu postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1257 z p6Zn. zm.),

po rozpatrzeniu

Gminy Miejskiej KoScierzyna

zdnia 19.05.2017 r.
w sprawie okre$lenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dwéch budynkéw

mieszKalnych wielorodzinnych na terenie dziatki nr 159/67 obreb 05 miasta Koscierzyna, ul. Rogali,

ustala sie
warunki zabudowy

budowa dwaéch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych.

Potozenie: dziatka nr 159/67 obreb 05 miasta Kos$cierzyna, ul. Rogali.
i ikajace episOw SZczZ -

przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z przepisami odrgbnymi,

techniczno-budowlanymi, w tym:
1) ustawsgz dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. 2017 poz. 1332 z p6Zn. zm.),

2) rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2015 r.,, poz. 1422 z p6éZn. zm.);

3) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 2222 z p6Zn. zm.);

4) ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 519 z p6Zn. zm.);
ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2016 . poz. 2134 z péZn. zm.);

5) ustawg z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (ij. Dz. U. z 2017 poz. 1566 z p6zn. zm.);

6) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tj. Dz. U. z 2017 poz. 1161);

7) ustawg z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t. j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1727 z p6Zn. zm.),

8) rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 07 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odleglosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow, elementéow ochronny akustycznej
i wykonywania robét ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymania zaston

ods$niezajgcych oraz paséw przeciwpozarowych (t. j. Dz. U.z 2014 r. poz. 1227)
i innymi oraz Polskimi Normami, badZ powinna uzyskac zgode na odstepstwo.

II. Warunki i wymagania ochrony i ks 0 u przestrzennego:
1) linie zabudowy: ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z zalgcznikiem graficznym

w odlegtosci:

a) 4 m linii rozgraniczajgcych ul. Rogali,

b) 20 m od granicy dziatki nr 159/54,

¢) naprzedtuzeniu budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych na dziatach nr 341, 342 i 343;

2) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: maksymalna 0,32;

3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mierzona od $redniego poziomu posadowienia parteru budynku do
maksymalnego punktu dachu - 12,5m; .«

4) szeroko$¢ elewacji frontowej: dopuszcza sie¢ maksymalng szeroko$¢ 40 m;

5) parametry geometrii dachu: ksztatt dachu ptaski.

IV. Warunki ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:
1) na terenie dzialki objetej decyzja nie wystepujg obiektowe i obszarowe formy ochrony przyrody,

o ktérych mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;
2) wymogi wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r.

Prawo ochrony srodowiska:
a) odnos$nie art. 72 - nie dotyczy,



b) odnosnie art. 73 - nie dotyczy,
inwestycje nalezy prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy maksymalng ochrone rosdlinnosci oraz przy

9
zminimalizowanym oddziatywaniu na srodowisko;
planowane przedsiewziecie nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé

d)

na $rodowisko;
teren w granicach decyzji nie jest polozony w strefie ochrony ujecia wody oraz nie jest polozony

3)
w obszarze szczegélnego zagrozenia powodzig zgodnie z ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
4) czeéé zachodnia teren dziatki polozona jest w sgsiedztwie lasu, zagospodarowaniu zgodnie z przepisami

odrebnymi.

Na terenie ob]qtym decyz;q nie wystqpu)q zadne zabytk]oraz dobra kultury wspolczesnej chronione zgodnie
z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2017 r,, poz. 2187

z p6in. zm.).

VI. Warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dojazd do nieruchomosci: z drogi publicznej gminnej ul. Rogali;
2) obowigzuje organizacja miejsc postojowych w nastepujgcej ilosci:

a) co najmniej 1 miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny,
b) przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa w liczbie nie mniejszej

niz:
- 1 stanowisko - jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15,
- 2 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi 16-40,
- 4% ogblnej liczby stanowisk jezeli ogélna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 40
c) do bilansu miejsc postojowych zalicza si¢ miejsca w garazu podziemnym;
3) =zaopatrzenie w wode: z miejskiej sieci wodociggowej na warunkach gestora;
odprowadzanie $ciekéw sanitarnych: do sieci miejskiej kanalizacji sanitarnej, na warunkach gestora sieci

4)
5) odprowadzenie wéd opadowych: w granicach wilasnej dziatki;

6) energia elektryczna: na warunkach gestora z istniejgce;j sieci;
zaopatrzenie w cieplo z nieemisyjnych, niskoemisyjnych Zrédet indywidualnych lub sieci tj. ogrzewanie

7) i
gazowe ze Zrédetl indywidualnych lub z sieci miejskiej, ogrzewanie olejowe, ogrzewanie elektryczne
ogrzewanie zdalaczynne lub ogrzewanie ze Zrédet odnawialnych;
gospodarka odpadami na warunkach regulowanych przepisami lokalnymi;

8)
9) wszelkie wigczenia sieci projektowanych do sieci istniejagcych nalezy projektowaé¢ na warunkach

gestorow sieci;
10) wszelkie kolizje i zblizenia z istniejacym i projektowanym uzbrojeniem technicznym nalezy uzgodni¢

z wiadciwym gestorem sieci.

reahzaqa mwestyql nie moze naruszac mteresow osob trzec:ch ponadto powinna uwzglednia¢ art. 5 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich, obejmuje

w szczegblnosci:
1) ochrone przed pozbawieniem:

a) dostepu do drogi publicznej,
b) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw 1gcznosci

c) dostep swiatla dziennego do pomieszczeil przeznaczonych na pobyt ludzi
2) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklécenia -elektryczne
i promieniowanie;
3) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleb;

4) przy realizacji inwestycji nalezy uwzglednic, ze:
a) dla planowanych przebiegéw przylaczy instalacyjnych nalezy uzyskaé zgode wiascicieli nieruchomosci
przez teren ktérych beda one prowadzone. Przejscia w drogach gminnych uzgodni¢ nalezy z zarzadca

drogi,
wnioskowana inwestycja nie moze powodowaé utrudniania w dojsciach i dojazdach do sgsiednich
nieruchomosci, jak réwniez nie moze pogorszy¢ stanu technicznego tych nieruchomosci

nalezy uzgodni¢ warunki ewentualnego zajecia terenu na czas trwania prac z wiascicielami

b)
)

i zarzadcami terenu.
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X. Integralna cze$cig niniejszej decyzji jest mapa sytuacyjno wysokoéciowa w skali 1:10
inwestycji oznaczonym linig w kolorze zielonym (zafacznik nr 1).

UZASADNIENIE

00 z terenem

Inwestor wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na terenie dziatki nr 159/67 obreb 05 miasta

Koécierzyna, ul. Rogali.
Teren objety wnioskiem polozony jest w obszarze, dla ktérego nie ma obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

dmiotowym postepowaniu administracyjnym, majacym na celu

Tut. organ ustalit zakres stron w prze
dowy dla wnioskowanej inwestycji. Zgodnie z wyrokiem Naczelnego

wydanie decyzji ustalajacej warunki zabu

Sadu Administracyjnego w Warszawie zdnia 4 stycznia 2011 r. I OSK 1083/10 legitymacja strony

w postepowaniu administracyjnym ma charakter materialnoprawny i wymaga stwierdzenia zwigzku migdzy

sferg indywidualnych praw i obowigzkéw wnoszacego podanie do organu administracji, a obowigzujgcym

systemem prawa. Ponadto zgodnie z wyrokiem NSA zdnia 8 wrzesnia 2004 r. OSK 394/04 o interesie

prawnym, a co za tym idzie, przymiocie strony, decyduja okolicznoéci konkretnej sprawy zwigzane

z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania inwestycji na otoczenie.

W zwigzku z powyZszym oraz majgc na uwadze, iz inwestycja to budowa budynku mieszkalnego

wielorodzinnego w sasiedztwie istniejgcych juz budynkéw wielorodzinnych wediug organu nie jest
kresu stron o dodatkowych uczestnikéw postgpowania, poza

sasiedztwem ucigiliwym, nie rozszerzono za
whadcicieli graniczacych bezposérednio z dziatka wnieskodawcy.

W dniu 24 maja 2017 r. tut. Wydziat zawiadomit strony o wszczeciu postgpowania administracyjnego
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji i mozliwoéci zapoznania si¢ z aktami sprawy,
celem zlozenia ewentualnych uwag, wnioskéw i zastrzezenl. Ze swojego uprawnienia, jako strona skorzystata
PKP SA i w dniu 6 czerwca 2017r. skierowala pismo z informacjg o koniecznoéci przestrzegania przy
u terenu przepiséw ustawy z dnia 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym oraz

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 07.08.2008 r. w sprawie wymagaii w zakresie odleglosci
i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewéw, elementéw ochronny akustycznej
i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymania zaston

odéniezajacych oraz paséw przeciwpozarowych.
do tut. Urzedu wplyneto pismo Pani Anety Wojewédki, w ktorym

Dodatkowo dnia 30 maja 2017r.
skiada wniosek o zmniejszenie wysokosci planowanych budynkéw z czterech do trzech kondygnaciji.
tekécie zabudowy polozonej w sasiedztwie uznano, Ze jest mozliwe

W analizie planowanej inwestycji w kon

zwigkszenie wysokosci zabudowy zgodnie Zz wnioskiem Gminy Miejskiej Koscierzyna. W trakcie
przeprowadzonej analizy stwierdzono, Ze teren dziatki objetej wnioskiem, w stosunku do terenéw sasiednich
jest obnizony miejscami nawet o ok. 4 m. To pozwala stwierdzié, Ze nowa zabudowa nie bedzie stanowita

dominanty w stosunku do istniejacej zabudowy wielorodzinnej trzykondygnacyjnej.
to réwniez pismo Nadlesnictwa Koécierzyna, w ktérym to ZWT6Cono

Dnia 13 czerwca 2017 1. wplyne
uwage, aby realizacja inwestycji byta wykonywana z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leénych oraz zasugerowano, aby postawié plot odgradzajacy na granicy

dziatek od strony lasu. :
W wyniku odwotania Wiestawa Krefft, Iwony Rymczykowskiej, Anety Wojw6dki oraz Jacka Szulmana
dnia 06.09.2016 r. sprawa zostala skierowana do Samorzadowego

od decyzji nr WGN.6730.45.2016 z

Kolegium Odwotawczego w Gdansku. SKO decyzja nr Sygn. Akt SKO Gd/3343/17 z dnia 21.11.2017 r. uchylito
decyzje nr WGN.6730.34.2017 z dnia 14.07.2017 r. w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla budowy
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na terenie dziatki nr 159/67obreb 05 miasta Koscierzyna,

ul. Rogali. Sprawa zostata skierowana do ponownego rozpatrzenia.
Po ponownym wszczeciu postgpowania przeprowadzona zostala ponowna analiza stanu faktycznego

i formalno-prawnego.

Ponowne rozpatrzenie sprawy w szczegoélnosci wiazato si¢ z doglebnym przeprowadzeniem analizy
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. wsprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowani



zagospodarowania przestrzennego. W analizie zostaly wzigte pod uwage zarzuty skariagcych oraz

Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Gdarisku,
Ponownie stwierdzono, iz planowana inwestycja speinia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 5 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zatem istnieja podstawy prawne

do wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Odnoszac si¢ do zarzutéw skarzgcych nalezy jednak zaznaczyé, ze opisane we wniosku planowane
usytuowanie obiektéw, ich gabaryty, zagospodarowanie terenu, w tym wymég zapewnienia odpowiedniej
flosci miejsc parkingowych oraz odleglosci od granicy lasu muszg byé projektowane i prowadzone zgodnije
z obowigzujgcymi przepisami, w tym w szczegblnoéci m.in. rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw, technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2015 r.,, poz. 1422 z p6%n. zm.),

Zgodnie z art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w decyzji o warunkach
zabudowy okresla si¢ warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury w pkt VI ppk 2 decyzji okreslono
niezbedng ilo$¢ miejsc postojowych, jakie nalezy zapewni¢ dla planowanej Inwestycji. Wskazano tez, ze do
bilansu miejsc postojowych zalicza si¢ miejsca w garazu podziemnym, o ile inwestor przewidzi jego budowe.
Decyzja o warunkach zabudowy, co do zasady nie ustala warunkéw dla kondygnacji podziemnych.

Odnoszac si¢ do kwestii usytuowania miejsc postojowych nalezy wskazaé, iz rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie w rozdziale
3 szczegblowo okresla jakie odlegloéci nalezy zachowaé od okien budynkéw oraz od granicy dzialki
budowlanej zatem ustalenie to nie moze byé przedmiotem decyzji. Zatozeniem inwestora ujetym we wniosku
jest wykonanie 72 miejsc postojowych. Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, w przypadKku parkingu powyzej 60
stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych, ich odlegto$é od okien w budynku mieszkalnym, nie
moze by¢ mniejsza niz 20 m, a od granicy dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 16 m, Tym samym mozna zatozy¢,
ze w odniesieniu do planowanej inwestycji, przy uwzglednieniu wymogéw opisanych powyzej
nieuzasadnione sa obawy skarzacych zwigzane z lokalizacja miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
w poblizu ich budynku mieszkalnego.

Tym samym lokalizacja parkingu na dziatce nr 159/67 w obszarze pomiedzy granicg dziatki
131 zachodmniej granicy dziatki nir 158/54 jest niemozliwa. Natontiast od pétiocrie) strony budynku Rogali 9
lokalizacja miejsc postojowych bedzie mozliwa w odlegtoéci nie mniejszej niz 16 m od granicy dziatki, zatem
od $ciany budynku Rogali 9 bedzie to musiata by¢ odleglos$¢ co najmniej ok. 27 m.

Odlegtos$¢ budynkéw od strony lasu réwniez regulujg przepisy ww. rozporzadzenia. W § 271 ust. 8
okreslono, iz odlegtoé¢ ta nie moze by¢ mniejsza niz 12 m od granicy (konturu) lasu rozumianego jako grunt
lesny (Ls) okre$lony m .in. na mapie ewidencyjnej. Teren catej dziatki 481 oznaczony jest jako Ls zatem
budynek nie moze by¢ usytuowany w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy tej dziatki, a nie od linii drzew
czego obawiali si¢ skarzacy. Nadlesnictwo Koscierzyna, jak i skarzacy podkreélili, iz wskazane bytoby
postawienie ogrodzeni od strony lasu na granicy dziatki objetej postgpowaniem.

Inwestor bedzie mégt wzigé pod uwage powyisze, nie mniej jednak ustawodawca nie przewidziat
mozliwosci ustalenia takiego nakazu w decyzji o warunkach zabudowy. Pozostate linie zabudowy dotyczace
lokalizacji budynkéw na terenie dziatki zostaly w decyzji ustalone.

Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter promesy wydania decyzji o pozwoleniu na budowe,
o ile inwestor speini wszelkie wymogi wynikajace z przepiséw prawa budowlanego i przepiséw szczegélnych.
Stanowi ona szczegétowa urzedows informacje o tym, jaki obiekt, i pod jakimi warunkami, inwestor moze na
danym terenie wybudowac bez obrazy przepiséw prawa. (cyt. ,zob. Z. Kostka, J. Hyla, Ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym komentarz i przepisy wykonawcze, Gdansk 2004, str: 128"):

Jednoznacznie bowiem nalezy stwierdzié, Ze na etapie procedury wydania decyzji o warunkach
zabudowy nie mozna zatozy¢, ze planowany obiekt bedzie negatywnie oddzialywal na otocznie. Jak juz wyzej
wskazywano decyzja ta jest wylacznie przyzwoleniem na jnwestycje, ma charakter przyrzeczenia, ze
ustalone w decyzji warunki zabudowy znajdg odzwierciedlenie w treéci kolejnej decyzji tj. pozwoleniu na
budowe. Charakter prawny tej decyzji przesadza o tym, ze nie rodzi ona prawa do terenu, ani nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich. Zrealizowana jednak bedzie mogta by¢ jedynie w sytuacji braku
oddziatywania na tereny sgsiednie po speinieniu warunkéw decyzji, jak réwniez przepiséw odrebnych.

Ponadto  zgodnie z linia orzecznictwa nalezy podkreslié, ze wydanie decyzji
0 ustaleniu warunkéw zabudowy nie jest uzaleznione od zgody wiadcicieli sasiednich nieruchomoéci.
Stosownie bowiem do treéci przepisu art. 6 ust. 2 pkt. 1 ustawy kazdy ma prawo, w granicach okredlonych
ustaws, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, jezeli nie narusza to chronionego prawem
interesu publicznego oraz oséb trzecich,

Pogigbiona analiza pozwolita na okrelenie parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu dla
planowanej inwestycji nieco odmiennych w stosunku do zaskarzonej decyzji. W szczegblnosci analize
przeprowadzono pod wzgledem parametréw zabudowy wielorodzinnej jako dopowiadajgcej charakterowi

zamierzeniu inwestycyjnemu przedstawionemu we wniosku. Pominigto oceng zabudowy jednorodzinnej jako
nie reprezentujacego zamierzenia okreglonego we wniosku. Nalezy zauwazy¢, ze obszar analizy to bardzo



duza cze$¢ terenu miasta i gminy Koscierzyna obejmujacy tereny o powierzchni blisko 80 ha.
zie wzieto pod uwage poszczegblne parametry kazdego z budynkéw

W przeprowadzonej anali
przy okresleniu warunkéw dla planowanej

wielorodzinnych. Na podstawie tego badania wyciagnigto wnioski

zabudowy.

Badajac teren analizy wykazano m.in,, iz istniejace obiekty w terenie analizowanym poloZzone sg wrejonie
ulicy Rogali i innych drég dojazdowych. Budynki potozone s3 w réimych odlegtoéciach od ww. ulic. Najblizej
potozony budynek wielorodzinny od strony ul. Rogali znajduje si¢ wodlegtoéci ok 4,0 m. Z uwagi na
rzekraczalng linie zabudowy dla nowego obiektu w odlegtoéci 4,0 m od linii

powyZzsze wyznaczono niep
rozgraniczajacej ul. Rogali. Wskazana linia zabudowy bedzie przediuzeniem linii zabudowy wyznaczonej
wymogiem odlegloéci zabudowy od krawedzi jezdni

przez istniejgce budynki wielorodzinne i bedzie zgodna z
ustalonej w ustawie o drogach publicznych. W celu ochrony istniejgcej zabudowy wprowadzono tei

nieprzekraczalng linig zabudowy w odlegtosci 20 m od dzialki nr 159/54. Pozwoli to na wymuszenie
lokalizacji nowego budynku w oddaleniu od istniejacej zabudowy. Takie wymuszenie odsunigcia nowej
zabudowy stanowi réwniez kontynuacje zasady oddalenia istniejacych budynkéw wielorodzinnych od siebie
np. budynkéw na dziatkach 158/1 1 159/21. Dodatkowo, w zwiazku z planowang inwestycja (budowg drogi
pémoc) postanowiono wprowadzi¢ lini¢ zabudowy na przedtuzeniu budynkéw mieszkalnych
zlokalizowanych na dziatkach nr 341,3421343.
W zakresie ustalenia powierzchni zabudowy dla planowanej inwestycji wskaza¢ nalezy, iz we wszystkich
przypadkach analizowana zabudowa wielorodzinna stanowi 100% pokrycia dziatki. Powierzchnia zabudowy
tego typu budynkéw wymosi, w wigkszosci przypadkéw ok 240 m? i w jednym przypadku ok. 470 m? Do
okreélenia planowanej powierzchni zabudowy wyznacza sig érednia powierzchnie zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki dla obszaru analizy. W omawianym przypadKu jest to wspétczynnik zabudowy na
poziomie 1,0. Nalezy jednak zauwazyC, ze wokoét budynkéw wyznaczone sa réwniez dziatki z terenami
przynaleinymi do tych budynkéw, gdzie znajduje sie zagospodarowanie stuzace poszczeg6inym budynkom
(zielen, dojazdy, chodniki, wiaty $mietnikowe itp.). Dla okreslenia wspétczynnika zabudowy powinno sig
wziaé pod uwage laczng powierzchnig, zaré6wno dziatki, na ktérej znajduje sie budynek, jak i dziatki
stanowiacej teren przynalezny. Dziatka objeta wnioskiem jest znacznie wieksza od dziatek objetych analiz,
ma powierzchnig¢ 8466 m?, a zgodnie z par. 5 ust 2 rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sig wyznaczenie
innego wskasnika niz $rednia z obszaru analizy. W sytuacji, gdy powierzchnia dziatki objetej wnioskiem
(8466 m?), jest znacznie wigksza od dziatek, na ktérych zlokalizowana jest istniejaca zabudowa wielorodzinna
(dziatki wydzielone po obrysie) ustalono érednig powierzchnie zabudowy istniejgcych budynkéw
wielorodzinnych w stosunku do powierzchni dziatek, na ktérych znajduje sie budynek i dziatki przynalezne;.
kt. 2.1 analizy, a $rednia ze

Wielkoéé wspétczynnika dla poszczegblnych terenéw zawarto w tabeli w p
wszystkich terenéw wynosi 32,39. W decyzji zatem przyjeto (po zaokragleniu do peinej liczby) wspétczynnik

w wysokoéci 0,32
Natomiast wysoko$¢ zabudowy wielorodzinnej w obszarze analizowanym wynosi ok. 10,5 m.
Wszystkie budynki s w jednakowym typie i o jednakowej wysokosci. W trakcie przeprowadzonej analizy
w stosunku do terenéw sasiednich, na ktérych m.in.

stwierdzono, ze teren dziatki objetej wnioskiem,
zlokalizowana jest zabudowa wielorodzinna jest obnizony miejscami nawet o ok. 4 m. Budynek wielorodzinny

dziatki objetej wnioskiem przy ul. Rogali nr 9 potoZony jest na rzednej
objety wnioskiem w najniZzszym punkcie ma 179,8 m n.p.m. Ustalenie

cyzji o warunkach zabudowy okresla sig wyznaczajgc wysoko$é gérnej
zabudowy na dziatkach

znajdujacy sie najblizej terenu
terenowej 184,6 m n.p.m. Teren

wysokoéci elewacji frontowej w de
krawedzi elewacji frontowej, jako przediuzenie krawedzi odpowiednio do istniejgcej

sasiednich.

W sytuacji, gdy, jak wspomniano wyzej, teren planowanej inwestycji jest obniZony o maksymalnie ok. 4,0m

mozna przyjaé, ze nowa zabudowa bgdzie mogta by¢ nieco wyisza niz istniejagce w obszarze analizowanym

budynki wielorodzinne. Przy takim zatozeniu mozna stwierdzi¢, ze nowa zabudowa nie bedzie stanowila
wielorodzinnej trzy kondygnacyjnej. Ewentualna realizacja

dominanty w stosunku do istniejgcej zabudowy
w stosunku do istniejacej zabudowy bedzie wyznaczata

nowego budynku wyzszego o jedng kondygnacje,
h krawedzi elewacji tych budynkéw. W zwiazku z powyzszym mozna

jedna lini¢ w odniesieniu do gornyc
dopuséci¢é maksymalnie 12,5 m wysoko$¢ nowego obiektu. Ustalona wysokoéé zabudowy odpowiada
dzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

warunkom okre$lonym w par. 7 rozporzg
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Szerokosé elewacji frontowej zabudowy wielorodzinnej w obszarze analizy to 23 m lub 45 m. Srednia
a $rednia dla

arytmetyczna szerokoéci budynkéw wystepujacych w obszarze analizowanym wynosi 34 m,

wszystkich budynkéw wielorodzinny zblizona jest do ok 25m.
k ma mieé szerokoé¢ elewacji zblizong do 40 m. Jest to wielkos¢

Zgodnie z wnioskiem planowany budyne A
mniejsza od parametréw istniejacego budynku na dzialce nr 159/27, ktéry ma ok. 45 m szerokosci elewacji.



Nalezy zwréci¢ uwage, ze istniejace budynki sg zlokalizowane na dziatkach, po obrysie tego budynku. Wokét
kazdego budynku dodatkowo znajduja sie dziatki, ktére stanowia teren przynaleiny z zagospodarowaniem
stuzacym poszczegéinym budynkom (zielen, dojazdy, dojécia piesze). Powierzchnia tych dziatek stanowi od
340 m? ok 692 m2 Nalezy jednak zauwazy¢, ze ogolnie wokét budynkéw tereny przynaleine s3 niewielkie.
Inna sytuacja jest w przypadku terenu objetego wnioskiem. Planowana inwestycja polegajaca na budowie
dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ma by zlokalizowana na dziaice, ktéra ma blisko 8,5 ty§ mz,
Pozwala to na zagospodarowanie znacznej czedci dziatki pod tereny shizace zabudowie (dojazdy, miejsca
rekreacji, place zabaw, zieler). Jednoczesnie jednak mozna zatozy¢ ze szerokoéé elewacji nie musi stanowi¢
dokladanie $redniej z szerokosci elewacji zabudowy w obszarze analizowanym.

Mozna zgodzi¢ si¢ na szeroko$¢ elewaciji do maksymalnie 40 m. Jest to wielkoéé nieco wigksza niz $rednia
z obszaru analizy, jednak nie wieksza niz maksymalny parametr (45 m). Taka szeroko$¢ nie bedzie réwniez
wplywata negatywnie na krajobraz i sgsiedztwo.

Ustalona szerokos¢ elewacji odpowiada warunkom, bowiem okreslonym w par. 6 rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagar dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dopuszczalne jest ustalenie szerokoéci innej niz Srednia, jezeli wynika to z przeprowadzonej analizy. Biorac
zatem pod uwage powyzsze mozliwe jest ustalenie szerokoéci elewacji jako 40 m.

Ponadto nalezy stwierdzié, ze ustalenia decyzji o warunkach zabudowy odnoszg si¢ do zagospodarowania
dziatki. Nie s3 w niej okreélone warunki dla kondygnacji podziemnych poniewaz nie jest to przedmiotem
decyzji. Jedynym odniesieniem do tej kwestii jest dopuszczenie zbilansowania miejsc postojowych w garazu
podziemnym. Jest to jednak informacja niestanowigca obligatoryjnego warunku.

Tut. Organ sprawdzit prawidtowoéé sporzadzenia analizy pod wzgledem formalnym i przepiséw
ustawy. Uznano, iz niniejsza analiza jest logiczna, zupea i nie budzi watpliwosci, co do jej merytorycznej
zawartosci, zatem moze stanowié podstawg do ustalenia wskaznikéw planowane;j inwestycji.

Wynikajace z analizy parametry, ktére znalazly odzwierciedlenie w decyzji, odpowiadajg
charakterystyce urbanistyczno architektonicznej istniejgcej juz zabudowy.

Dnia 20 marca br. zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania sig z analiza urbanistyczno-
architektoniczng oraz formalno-prawng wokét terenu objetego wnioskiem oraz projektem decyzji dla
inwestycji polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Dnia 23 marca br. z zebrang dokumentacja zapoznata si¢ P. Aneta Wojewédka,

~odwolanie od decyzji,

Natomiast, w dniu 4 kwietnia br. do tut. Urzedu wplyneto pismo zatytulowane
iz odwotanie od decyzji moina wnie$¢ po jej wydaniu

0 warunkach zabudowy”. Po wyjasnieniu wnoszacej,
przedmiotowe pismo, zgodnie z wolg wnoszgcej, potraktowano jako uwagi do ustaler urbanistycznych.
W w/w uwagach P. Aneta Wojewddka stwierdzita iz:

a) wpkt Il ppkt. 1 lit a) blednie zostata ustalona linia zabudowy w odlegtosci 4 m od linii rozgraniczajgcych
icznych,

ul. Rogall, co jest niezgodne z art. 43 ustawy o drogach publ
b) w pkt III ppkt. 3 naruszono zasade dobrego sgsiedztwa przy ustaleniu wysokosci planowanej zabudowy

wynikajacg z art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
¢} wpkt VI ppkt. 7 nalezy wymusié na inwestorze zaopatrzenie w cieplo z sieci miejskiej.

Dnia 30 kwietnia br. tut. organ odpowiedzial na pismo P. Anety Wojew6dki wskazujgc, ze ustalenie
ecyzji o warunkach zabudowy nastepuje zgodnie

parametréw dla nowej planowanej inwestycji w d
zrozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagarn
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z par. 4 ust. 1 ,(..) linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako
przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich.” Ponadto zgodnie z ust. 4 (...) dopuszcza sig
inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w par. 3 ust1”
Linia zabudowy dla planowanej inwestycji zostata m.in, okreslona w odlegtosci 4 m od linii rozgraniczajacych
ul. Rogali, co odpowiada potozeniu istniejacych budynkéw potozonych w sasiedztwie ww. drogi,
a znajdujacych sie¢ w obszarze analizowanym. .

Ponadto nalezy podkreslié, ze zgodnie z art. 43 ust, 1 ustawy o drogach publicznych obiekty budowlane,
drogach gminnych powinny by¢ usytuowane w odlegtosci co najmniej 6 m od zewnetrznej krawedzi jezdn
Okreslono odlegtoéé od linii rozgraniczajacych ul. Rogali (a nie krawedzi jedni). Jednoczeénie nalezy
podkresli¢, ze ustalona linia zabudowy zachowuje przytoczony wymég odlegtosci zabudowy od krawedzi
jezdni ustalony w ustawie o drogach publicznych. W celu ochrony istniejacej zabudowy wprowadzono
nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 20 m od dzialki nr 159/54. Wymusza to lokalizacje
planowanego budynku w oddaleniu od istniejgcej zabudowy. Takie wymuszenie odsunigcia nowej zabudowy
stanowi réwniez kontynuacje zasady oddalenia istniejgcych budynkéw wielorodzinnych od siebie np.
budynkéw na dziatkach 158/1 i 159/21. Dodatkowo, w zwigzku z planowang inwestycja (budows drogi

przy
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pémoc) postanowiono wprowadzi¢ linig zabudowy na przediuzeniu budynkéw mieszkalnych

zlokalizowanych na dziatkach nr 341, 3421 343. :
lewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza

Zgodnie z par. 7 ust. 1,,(...) wysoko$¢ gérnej krawedzi e
sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach

sasiednich.” Jednak zgodnie z par. 7 ust. 4 ,(...) dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa
w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w par 3 ust.l. Jak wykazano w analizie teren objety
wnioskiem polozony jest w obnizeniu w stosunku do terenéw sasiednich, na ktérych m.in. zlokalizowana jest
zabudowa wielorodzinna. Na tej podstawie, w zgodzie z cytowanym par. 7 ust. 4 dopuszczono w decyzji

wysoko$¢é nowej zabudowy nieco wigksza, niz zabudowa w sgsiedztwie.
W decyzji o warunkach zabudowy w punkcie VI. Warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury

technicznej w ppkt. 7) okreslony zostaly sposob zaopatrzenia w ciepto. Dopuszczone jest wylacznie
ogrzewanie z nieemisyjnych, niskoemisyjnych Zrédet indywidualnych lub sieci tj. ogrzewanie gazowe ze

#rédet indywidualnych lub z sieci miejskiej, ogrzewanie olejowe, ogrzewanie elektryczne, ogrzewanie

zdalaczynne lub ogrzewanie ze Zrédet odnawialnych. Nie jest dopuszczone ogrzewanie przy wykorzystaniu
paliwa stalego. Dodatkowo wskazaé nalezy, iz tut organ nie ma podstaw prawnych do narzucenia

konkretnego sposobu ogrzewania.
Organ wydajacy niniejsza decyzje jest jednoczesnie zarzadcg drog gminnych; rozstrzygniecia decyzji
uwzgledniajg stanowisko zarzadcy drog.
Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentengji.
POUCZENIE

Niniejsza decyzja:
1) nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich,
2) traci waznoé¢ w przypadkach okrelonych w art 65 ust 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: e
a) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe '
b) dia tego terenu uchwalony zostanie plan miejscowy, ktérego ustalenia bedq inne  niz
w wydanej decyzji.

0d niniejszej decyzji stuZy stronie prawo wniesienia odwotlania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Gdarisku, za posrednictwem Burmistrza Miasta Ko$cierzyna w terminie 14 dni od

daty jej doreczenia.
Burmistrza

Z upowainie

%%%p%&'iskali 1:1000; Gospodarki Nieruchomosciami

2) analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu objetego
whnioskiem i jego zabudowy - o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 oraz w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz Zz analiza funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu wokot terenu objetego wnioskiem, w zakresie, o ktérym mowa w art. 61. ust. 1-5

ustawy - tekst i zatacznik graficzny (1 egz.).

Strony postepowania:
g) Gmina Miejska Koécierzynaw/m. 4 1.05. zol& 5(‘6’}46“"{6@
0§ (@ Wesierska Malgorzata, ul. Gulgowskich 39/1, 83-400 Koscierzyna.
% @ Bieszke Leszek, Bieszke Aniela, ul. Tomasza Rogali 7/2, 83-400 Koscierzyna.

% Grot Barbara, ul. Tomasza Rogali 9/1, 83-400 Ko$cierzyna.
Kobus Adam, ul. Tomasza Rogali 9/A/6, 83-400 Koscierzyna

RS
‘1\.05 &) Kobus Katarzyna, ul. Tomasza Rogali 9/6, 83-400 KoScierzyna.
30 2% Krefft Stanistaw i Wiestawa, ul. Tomasza Rogali 9/8, 83-400 Koscierzyna.
ﬁﬁg‘s Lemke Halina, ul. Tomasza Rogali 9/3, 83-400 Koscierzyna.
K.e Ramczykowska Iwona, ul. Franciszka Marchewicza 4/1, 83-400 Koscierzyna.
19 Szulman Jacek, ul. Tomasza Rogali 9/9, 83-400 Koscierzyna.
Al.of . Wojewddka Aneta, ul. Tomasza Rogali 9/12, 83-400 Koscierzyna.
iy, 08 £2. Zynda Jacek, ul. Tomasza Rogali 1A/1, 83-400 Koscierzyna.
. Zynda Stefan, ul. Tomasza Rogali 9/10, 83-400 Koscierzyna.
. oX $witata Mariusz, ul. Gryfa Pomorskiego 24, 83-400 Koscierzyna.
" POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE S. A,, ul. Dyrekcyjna 2-4, 80-852 Gdanisk.
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M-V{ 6,/Skarb Panstwa, Starosta Powiatu Koscierskiego, 3 Maja 9C, 83-400 Koscierzyna.
PANSTWOWE GOSPODARSTWO LESNE LASY PANSTWOWE Nadlesnictwo Ko$cierzyna, ul. Marii

1849 Sktodowskiej-Curie 6, 83-400 Koscierzyna.

Egzemplarz decyzji w aktach sprawy.
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WGN.6730.34.2017
DECYZJA

Na podstawie art. 63 ust. 5 w zw. z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z poZn. zm.) oraz art. 104 i art. 107 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 z pozn.

zm.),
po rozpatrzeniu wniosku

Koscierskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z dnia 20 pazdziernika 2020 r. w sprawie
przeniesienia decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwdéch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych na terenie dziatki nr 159/67, obreb 05 miasta Koscierzyna, ul. T. Rogali.

Burmistrz Miasta Koscierzyna

1. Przenosi na rzecz Koscierskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. decyzje Burmistrza
Miasta Koscierzyna nr WGN.6730.34.2017 z dnia 2 maja 2018 r. o warunkach zabudowy dla dziatki nr

159/67, obreb 06, wydang na rzecz Gminy Miejskiej Koscierzyna.
2. Z dniem, w ktérym niniejsza decyzja stanie sie ostateczna na Koscierskie Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. przechodzg wszystkie prawa i obowigzki wynikajgce z decyzji opisanej w pkt 1.
UZASADNIENIE

Burmistrz Miasta Koscierzyna dnia 2 maja 2018r. wydat decyzje nr WGN.6730.34.2017
ustalajacg warunki zabudowy dla wiw dziatki. W dniu 20 pazdziernika br. do tut. Urzedu wplynat wniosek
Koscierskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. 0 przeniesienie na nig powyzszej decyzji,

na co Gmina Miejska Koscierzyna wyrazita zgode.
Zgodnie z art. 83 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym organ, ktéry wydat decyzje, o ktérej mowa w art. 59 ust. 1, jest obowigzany, za zgodg strony,
na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje
ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie
podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jéj przéniésiénie.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Gdarisku, za posrednictwem Burmistrza Miasta Koscierzyna w terminie
14 dni od daty jej doreczenia. Jednakze strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania
w trakcie biegu terminu do jego wniesienia. Z dniem doreczenia organowi oswiadczenia
o zrzeczenlu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna. Tym samym podlega ona wykonaniu i nie mozna jej zaskarzy¢ do

=y

/

/

sadu.



Otrzymuja strony postepowania:

1. Koscierskie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Swietojarska 5d, 83-400
Koscierzyna.
2. Gmina Miejska Koscierzyna a/a.

Egzemplarz decyzji w aktach sprawy.



