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o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 63 ust. 2, 3 i 4, art. 64 i art. 67 ust.3, ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z
2022r. poz. 503), rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. 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), rozporzadzenia
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, poz. 1588), rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. zmieniajgce w/w rozporzadzenie w sprawie
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego ...... (Dz. U. z 2021r. poz. 2399) oraz art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca1960r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz.
735, 1491, 2052),

po rozpatrzeniu wniosku Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe
Nadlesnictwo Lubichowo z siedzibg w Lubichowie przy ul. Lesnej 12, z dnia 23.06.2022r.,

ustala sie warunki zabudowy

dla czesci terenu dziatki nr 206/13 w obrebie Wda,

W sposob nastepujacy:

1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych.

1.1.Rodzaj inwestyciji.

- rozbudowa i przebudowa istniejgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego

lesniczéwki wraz z niezbedng rozbudowg i przebudowg infrastruktury technicznej,

inwestycja na dziafce nr 206/13 na terenie zabudowan lesniczéwki Wdecki Miyn we

Wdzie.

1.2.Projekt budowlany inwestycji spetnia¢ musi wymagania przepiséw szczegdinych:

rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z

2019r. poz. 1065),

rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 31 stycznia 2022r. zmieniajgce w/w

rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich

usytuowanie (Dz. U. z 2022r. poz. 248),

ustawy z dnia 07 lipca 1994r. — Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz. 2351

i z2022r. poz. 88),

rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25 kwietnia

2012r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkow posadawiania obiektow

budowlanych (Dz. U. z 2012r., poz. 463),

rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie szczegoiowego

zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020r. poz. 1609),
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rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 25 czerwca 2021r. zmieniajace
w/w rozporzgdzenie w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowianego (Dz.
U. z2021r. poz. 1169),

ustawy w dnia 28 wrzesnia 1991r. O lasach {tekst jednolity: Dz. U. z 2022r. poz. 672),
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011r. w sprawie obszarow
specjalnej ochrony ptakow (Dz. U. z 2011r. Nr 25, poz. 133 ze zmiang),

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

ustawy z dnia 21 marca 1985r. O drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz.
1376, 1595 i z 2022r. poz. 32, 655),

rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011r. w sprawie obszarow
specjalnej ochrony ptakow (Dz. U. z 2011r. Nr 25, poz. 133 ze zmiang),

ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. O ochronie przyrody {tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz.
1098},

zarzadzenia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 31 marca
2015r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dia obszaru Natura 2000 Bory
Tucholskie (Dz. Urz. Woj. Pom. z 9 kwietnia 2015r. poz. 1161),

Uchwaty Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiege z dnia 25 lipca 2016r. w
sprawie obszarow chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj.
Pomorskiego z 16 sierpnia 2016r. poz. 2942),

Z zakresu projektowania poszczegéinych medidw ~ przytaczy infrastruktury technicznej.

W projekcie budowlanym nalezy okreslic kategorie geotechniczng projektowanego obiektu,
warunki i sposob ich posadowienia oraz w uzasadnionych przypadkach ocene aktualnych
warunkow geologiczno-inzynierskich.
Projekt budowlany nalezy uzgodnic¢ z:

gestorami poszczegoélnych sieci w zaleznosci od potrzeb,
uzgodnienia w miare potrzeb wynikajgcych z projektu oraz przepisow szczegélnych.

1.3.Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego dla projektowanej
rozbudowy i przebudowy budynku mieszkalnego le$niczéwki:

obiekt o maks. dwéch kondygnacjach nadziemnych (parter z poddaszem) z dopuszczeniem

podpiwniczenia;

geometria dachu

e na gtdwne] bryle budynku istniejacy dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci
dachowych okoto 45°, pozostaje bez zmian; na |lukarnach i wykuszach, nad tarasami,
schodami i podestami oraz na wszelkich dobudowach do gitéwnej bryly budynku
dopuszcza sie dachy dowolne {w tym na planowanej rozbudowie);

* wysokoSci gtownej kalenicy nad terenem istniejgca i pozostaje bez zmian jako
maksymaina,;

o kierunek gidwnej kalenicy na gtéwnej bryle budynku istniejacy, rownolegly do frontu
budynku, pozostaje bez zmian;

wysokos¢é gérne] krawedzi elewacji frontowej (poziom posadowienia okapu dachu na

gtéwnej bryle budynku), jej gzymsu lub attyki, mierzona nad $rednim poziomem terenu przy

budynku, istniejgca i pozostaje bez zmian, przy poziom posadowienia okapu dachu na

rozbudowie nie moze przekroczyc tej wysokosci;

szerokos¢ elewacji frontowej budynku po rozbudowie okresla sie na maks. 20m.

Ustalenia inne:

wielkosci powierzchni biologicznie czynnej nie okresla sie, teren istniejacego gospodarstwa
lesno-rolnego;
wskaznika wielkosci powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dziatki nr 206/13
nie okresla sig, ale dopuszcza sie zwiekszenie powierzchni zabudowy istniejacego budynku
mieszkalnego le$niczowki do maks. 185m2;
linia zabudowy od strony drogi gminnej nieprzekraczaina, zgodnie z zalgcznikiem
graficznym, w odlegtoséci min. 10m od granicy pasa drogowego drogi gminne;j;
w zagospodarowaniu terenu dziatki nalezy przewidzie¢ niezbedng ilosé miejsc
parkingowych na samochody oscbowe, tzn.
e min. 1mp na lokal mieszkainy
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+ min. 1mp dla potrzeb funkcji ustugowej lesniczéwki
- dopuszcza sie wnioskowang rozbudowe | przebudowe istniejacego budynku mieszkalnego
lesniczéwki zgodnie z wyzej okreslonymi parametrami;
- funkcja terenu dziatki nr 206/13 pozostaje bez zmian jak teren gospodarstwa lesnego z
zabudowaniami Lesniczowki Wdecki Mtyn (RL).
1.4 Ustalenia dotyczgce ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:
- planowanej inwestycji nie zaliczono do przedsiewzie¢ mogacych oddziatywaé na Srodowisko
wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsigewziet moggcych znaczgco oddzialywac na Srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839);
teren inwestycji jest polozony w granicach terenu cennego przyrodniczo — Obszar
Specjalnej Ochrony Ptakow ,Bory Tucholskie” PLB 220009 w ramach sieci Natura 2000
oraz w Obszarze Chronionego Krajobrazu Bordw Tucholskich, dla kiérych wymaga sie
ustanowienia szczegdlnych zasad ochrony zgodnie z ustawag o ochronie przyrody,
rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw,
zarzadzeniem Regionainego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 i uchwatg Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewodztwie
pomorskim (patrz pkt 1.2. niniejszej decyzji);
zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu, za wyjatkiem
prac zwiazanych z utrzymaniem, budowa, odbudowg, napraws lub remontem urzadzen
wodnych;
zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien nadwodnych i srodpolnych o charakterze
pasmowym (petnigcych funkcje przeciwerozyine) oraz o charakterze obszarowym w formie
kep wyraznie wyrdzniajacych sie w krajobrazie;
w celu ograniczenia ewentualnego negatywnego wplywu przedsiewziecia na srodowisko
wykonawca w czasie prowadzenia robot winien przestrzegaé wszelkich przepisow
dotyczacych ochrony $rodowiska,
teren objety wnioskiem nie lezy w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania, w
granicach stref ochronnych dla uje¢ wody ani stref obszaru ochronnego zbiornikéw wod
podziemnych;
realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk
gatunkéw obszaru Natura 2000 ,Bory Tucholskie',, nie moze wplywa¢ negatywnie na
gatunki, dla ktorych zostat wyznaczony wfw obszar oraz nie mozZe pogorszyé integralnosci
tego obszaru - na etapie projektowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ warunki
niezbedne do ochrony siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw tego obszaru;
- zakaz |lokalizowania obiektow ucigzliwych dla srodowiska;
budynek po projektowanej rozbudowie i przebudowie winien by¢ harmonijnie powigzany z
naturalnym krajobrazem i nie moze degradowac waloréw krajobrazowych Srodowiska.

1.5.Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabvtkéw oraz dobr kultury
wspétczesnej:
miejsce inwestycji na dzialce nie jest potozone w strefie ochrony konserwatorskiej,
w poblizu dziatki nie znajdujg sie obiekty szczegodlnie chronione,
forma budynku po projektowanej przebudowie winna by¢ estetyczna.
1.6.Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunalne;:
obstuga komunikacyjna — dojazd do budynku po rozbudowie i przebudowie pozostaje bez
zmian istniejgcym wjazdem na teren zabudowan lesniczéwki z drogi gminnej;
zaopatrzenie w energie elektryczna, wode, ogrzewanie, odprowadzenie Sciekow,
gromadzenie i usuwanie odpadow stalych — w oparciu o istniejgce w obrebie zabudowan
lesniczowki przylacza i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz w oparciu o instalacje w
budynku rozbudowywanym i przebudowywanym;
odprowadzenie wdd odpadowych — powierzchniowo do gruntu na terenie dzialki.
1.7 Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:
zapewni¢ dostep do drogi publicznej,
zapewni¢ mozliwosé korzystania z mediéw (woda, kanalizacja, energia elektryczna i cieplna,
$rodki lgcznosci),
zapewni¢ dostep $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
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- chroni¢ przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne
i promieniowanie,
- chroni¢ przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Zakres inwestycji przedstawiony jest na mapie stanowiacej zalacznik graficzny do niniejsze;
decyzji.

3. Wygasniecie decyzji moze nastapi¢ w trybie art. 162 § 1 pkt 1 Kpa, gdy:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dla przedmiotowego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w
wydanej decyzji o warunkach zabudowy jezeli nie zostata juz wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe.

4. Skutki decyzji o warunkach zabudowy.

Przedmiotowa inwestycja nie zmienia przeznaczenia dziatki, tym samym nie rodzi skutkéw, o
ktérych mowa w art. 36 ust. 4 i art. 63 ust. 3 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

UZASADNIENIE
Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe - Nadle$nictwo Lubichowo wystapito z

wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji poiegajacej na rozbudowie i

przebudowie istniejgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lesniczéwki w obrebie

zabudowan lesniczéwki Wdecki Miyn na dzialce nr 206/13 w obrebie geodezyjnym Wda.

Obecnie przedmiotowa dziatka nr 206/13 stanowi teren gospodarstwa lesnego (w niewielkim

stopniu  uzytkowanego rolniczo) z zabudowaniami le$niczowki, ktére sg ogrodzone i

zabudowane budynkiem mieszkalnym oraz dwoma budynkami gospodarczymi.

Dziatka nr 206/13 jest polozona poza obszarem zwartej zabudowy wyznaczonym w studium

uwarunkowan i kKierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Dziatka nr 206/13 nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktéry

okreslatby jej funkcije. 7‘ '
Z analizy uwarunkowan wynika, ze: .
- nie jest wymagany speiniony warunek o zabudowanej dziatce sgsiedniej, dostepne; z tej
samej drogi publicznej, gdyz planowana inwestycja dotyczy rozbudowy i przebudowy
istniejgcego budynku mieszkalnego lesniczowki stuzacego gospodarce lesnej w obrebie
zabudowan lesniczowki;
- zabudowania lesniczowki na dziatce nr 20/13 6majg bezposredni dostep do drogi publicznej
{droga gminna);
- istniejgce na terenie przedmiotowej dziatki, w obrebie zabudowan le$niczowki, uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
- nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych i rolnych na cele
nielesne i nierolnicze, gdyz jest to teren istniejacych zabudowan leéniczoéwki niezbednych
dla potrzeb gospodarce lesnej;
- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
- zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o kiorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U.
z 2021r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Projekt niniejszej decyzji uzyskat pozytywne uzgodnienia z:

- Regionalng Dyrekcja Lasdw Panstwowych w Gdansku - Postanowienie nr
£5.224.3.254.2022 DP z dnia 05.09.2022 r— postanawia uzgodnié¢ wnioskowany projekt
decyzji.
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- Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Gdarnisku - pismo w sprawie uzgodnienia
projektu decyzji nr RDOS-Gd-WZP.612.52.33.2022.PK z dnia 15.09.2022r.

- Starostg Starogardzkim w zakresie ochrony gruntéw rolnych na podstawie art. 53 ust 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w ustawowym terminie organ nie
zajat stanowiska, wobec czego projekt decyzji uznano za uzgodniony,

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie w zakresie melioracji na podstawie
art. 53 ust 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w ustawowym
terminie organ nie zajat stanowiska, wobec czego projekt decyzji uznano za uzgodniony,

Wobec powyzszego postanowiono jak w sentencji niniejszej decyzji.

Zgodnie z art.63 ust.2 ustawy - decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Zgodnie z art.63 ust.4 ustawy - wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadoéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o
warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Gdansku za posrednictwem Waéjta Gminy Lubichowo w terminie 14
dni od daty jej doreczenia (art. 127 Kpa).

Zgodnie z art. 127a. Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania. Z dniem doreczenia do tut. urzedu oéwiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna.

Podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy moze wnies¢ zgdanie
wymierzenia kary, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku nie dotrzymania ustawowego terminu wydania decyzji.
Postepowanie w tej sprawie wszczyna sie z urzedu.

Opracowata:
mgrinz. arch. Alina Putkamer-Jabtecka

WorGraiey

Andrzej Toczek

Otrzymuija:
Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Lubichowo, ul. Lesna 12, 83-240 Lubichowo,
2. strony postepowania wedtug rozdzielnika
3. ala
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ANALIZA UWARUNKOWAN
w postepowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na:
rozbudowie i przebudowie istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego le$niczowki Wdecki
Mtyn wraz z niezbedna rozbudows i przebudowsg infrastruktury technicznej, inwestycja na dziatce nr
206/13 w obrebie Wda

1. Temat i cel opracowania.
Tematem opracowania jest analiza uwarunkowan (art. 53 ust. 3) zwiazana z postepowaniem w
sprawie ustalenia warunkow zabudowy zgodnie z Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2022r. poz. 503).
Opracowanie dotyczy zmiany zagospodarowania terenu polegajgcej na rozbudowie i przebudowie
istniejgcego budynku mieszkalnego jednoredzinnego lesniczowki Wdecki Miyn wraz z niezbedng
rozbudowsg | przebudowg infrastruktury technicznej. Inwestycja na dziatce nr 206/13 w obrebie
Wda.

2. Podstawa opracowania:

- ustawa o plancwaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (tekst
jednolity: Dz. U. z 202r. poz. 503),

- rozporzadzenie 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. z 2003r. Nr 164, poz.
1588),

- rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego ...... (Dz. U. z 2021r. poz.
2399).

3. Materialy wyjsciowe:

- wniosek Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe -Nadle$nictwo Lubichowo
Z siedzibg w Lubichowie przy ul. Lesnej 12,

- wizja w terenie wraz z dokumentacja fotograficzna,

- dane z ewidencji gruntow,

- ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

4. Okreslenie granic obszaru analizowanego.
Analizie poddano teren wygrodzonych zabudowan lesniczéwki Wdecki Miyn stanowiacych teren
inwestycji oraz teren w promieniu okolo 250m wokdt tego obszaru na dziatce nr 206/13 w obrebie
Wda.
Granice obszaru analizowanego ustalono zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) i rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologit z dnia
17 grudnia 2021r. zmieniajacego wiw rozporzadzenie w sprawie ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego ...... (Dz. U. z
2021r. poz. 2399), tzn. jest to min. trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem ale nie
mniej niz 50m (szerokos¢ frontu wygrodzonego terenu lesniczoéwki na dziatce nr 206/13 od strony
drogi wynosi okoto 78m, tym samym minimalny promien terenu analizowanego to okoto 234m).
5. Stan prawny terenu.
Przedmiotowa dziatka nr 206/13 stanowi wiasnos¢ skarbu parstwa - PGL Lasy Panstwowe
Nadlesnictwo Lubichowo z siedzibg j.w.
6. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepisow
odrebnych:
6.1.Zgodnie z ustalenia miejscowego planu ogéinego zagospodarowania przestrzennego gminy, kiory
utracit moc na podstawie art. 67 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przedmiotowa dziatka jest polozona w terenie, ktéry stanowit teren lasu z
zabudowaniami lesniczowki.
6.2.W zwigzku z powyzszym przedmiotowa dzialka, na etapie sporzgdzania wiw planu, nie uzyskata i
nie wymagata uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
I
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6.3.Zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego
gminy:
- dziatka nie jest potozona w obszarze objetym koniecznoscig sporzadzenia planu

migjscowego,
- dziatka potozona poza obszarem zwartej zabudowy w terenach lednych.

6.4.Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 i 2 wiw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w projektowaniu nalezy uwzgledni¢ wymagania fadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe; charakter budynku
nalezy dostosowaé do naturalnego otoczenia poprzez zastosowanie naturainych materiatow
budowlanych i wykonczeniowych.

6.5.Dziatka potozona w granicach terendw cennych przyrodniczo:

Obszaru Chronionego Krajobrazu Borow Tucholskich, dla ktorego obowigzujg ustalenia
Uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego Nr 259/XXIV/16 z dnia 25 lipca 2016r. (Dz.
Urz. Woj. Pomorskiego z 16 sierpnia 2016r. poz. 2942) w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu w wojewodztwie pomorskim,

Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw Bory Tucholskie” PLB 220009 w ramach sieci Natura
2000, dla ktdrego obowigzujg ustalenia Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12
stycznia 2011r. w sprawie obszaréw specjalnef ochrony ptakéw (Dz. U. z 2011r. Nr 25, poz.
133 ze zmiana) i Zarzadzenia Regionalnego Dyrektora Qchrony Srodowiska w Gdarisku z
dnia 31 marca 2015r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura
2000 Bory Tucholskie PLB220009 (Dz. Urz. Woj. Pom. z 9 kwietnia 2015r. poz. 1161).

6.6.Warunki ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi:

budynek mieszkalny przewidziany do rozbudowy i przebudowy stanowi lesniczowke o
powierzchni zabudowy okoto 135m2, ktéra ma byt zwigkszona do maks. 180m2 i wraz z
dwoma budynkami gospodarczymi o {gcznej powierzchni zabudowy okolo 210m2 jest
Zlokalizowana na wygrodzonym terenie zabudowan lesniczowki zajmujacych powierzchnie
okolo 0,3090ha, tym samym maksymalna powierzchnia zabudowy nie przekracza
powierzchni 0,5ha, a teren inwestycji na dziatce nr 206/13 nadal pozostanie gruntem lesno-
rolnym z zabudowaniami lesniczéwki niezbednymi dla potrzeb gospodarki lesnej;

hiorac pod uwage powyzsze mozna stwierdzi¢, ze przedmiotowa inwestycja nie jest
zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych oddziatywaé na s$rodowisko wymienionych w
rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddzialywac na srodowiskeo (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 ze zmianami),
planowana inwestycja nie bedzie miata ujiemnego wptywu na Srodowisko i zdrowie ludzi;
zagospodarowanie terenu ma ulec zmianie, istniejgcy budynek mieszkalny leSniczowki ma
zostaé rozbudowany i przebudowany;

funkcja terenu nie ulegnie zmianie i nadal bedzie to teren lasu z zabudowaniami lesniczowki
niezbednymi dla potrzeb gospodarki lesne;j.

6.7 Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesns;:

obszar inwestycji jest polozony poza strefs ochrony konserwatorskiej.

7. Opis stanu istniejacego:

7.1.Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr 206/13 o powierzchni 15,1919 ha stanowi teren:
- gruntow ornych oznaczony RV na powierzchni 3,58ha i RVI na powierzchni 0,23ha,
- lak trwatych oznaczony tVI na powierzchni 0,44ha,
- lasu oznaczony Ls na powierzchni 10,7419ha,
- rekreacyjno-wypoczynkowy oznaczony Bz na powierzchni 0,20ha.

7.2.Teren inwestycji (zabudowania lesniczéwki) obniza sie w kierunku potudniowym, brak widocznych
wzniesien | zagtebien.
Zabudowania lesniczowki Baby sg zlokalizowane w péinocno-zachodniej czesci dziatki nr 206/13,
bezposrednio przy drodze gminnej. W sklad zabudowar wchodzi budynek mieszkalny lesniczowki i
dwa budynki gospodarcze. Teren lesniczowki jest zagospodarowany i ogrodzony, a wygrodzony
teren zabudowan zajmuje powierzchnie okofo 0,3090ha.
Przedmiotowa dziatka i zabudowania le$niczéwki maja bezpos$redni dostep do drogi publicznej —
droga gminna nieutwardzona nr 226026G (dziatka nr 142/13).
Zabudowania lesniczéwki na przedmiotowej dzialce sasiaduja:
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- od strony péinocno-zachodniej z pasem drogowym drogi gminne;j,

- od pozostalych stron z terenem rolno-lesnym.
7.3.Charakterystyka istnigjgcych zabudowan lesniczowki:

a) budynek mieszkalny jednorodzinny

obiekt podpiwniczony, o dwoch kondygnacjach nadziemnych (parter z uzytkowym poddaszem};
szerokos¢ elewacji frontowej wynosi okolo 14,7m;

wysokosci glownej kalenicy nad terenem okoto 9,5m;

powierzchnia zabudowy wynosi okolo 135m2;

poziom posadowienia okapu dachu nad srednim poziomem terenu przy budynku okoto 4,3m;

na gtéwnej bryle budynku symetryczny dach dwuspadowy o kacie nachylenia pofaci dachowych
ckolo 45° 2z kalenicg rownolegta do frontu budynku, nad gankiem wejSciowym dach
jednospadowy o kgcie nachylenia polaci okoto 40°, nad bocznym wej$ciem do biura lesniczowki
asymetryczny dach dwuspadowy o kacie nachylenia polaci jak na gléwne] bryle;

obiekt w dobrym stanie technicznym, murowany z cegtly licowej na kamiennych fundamentach;

by budynki gospodarcze

obiekty o dwoch kondygnacjach nadziemnych (parter z poddaszem);

dachy dwuspadowe o kgcie nachylenia potaci dachowych okoto 45° z kalenicami rownolegtymi
do frontéw budynkdw;

wysokosci glownych kalenic nad terenem wynoszg okoto 7,0m;

poziomy posadowienia okapow dachéw nad srednim poziomem terenu przy budynku wynoszg
okolo 3,3m i 3,5m;

powierzchnie zabudowy wynosza okoto 100m2 i 110m2;

szerokosci elewac]i frontowych wynoszg okoto 12m i 12,5m;

obiekty w dobrym stanie technicznym, jeden drewniany, drugi murowany z cegty licowej, oba na
kamiennych fundamentach.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni ogrodzonego terenu
zabudowan lesniczowki wynosi okoto 11,2%.

7.4 Na terenie przedmiotowej dziatki, w obrebie zabudowan lesniczowki, funkcjonuje niezbegdne
uzbrojenie terenu w postaci przytacza elekiroenergetycznego, studni i indywidualnej oczyszczalni
Sciekdw. W budynku przewidzianym do rozbudowy i przebudowy funkcjonujg wszystkie niezbedne
instalacje wewnetrzne, w tym instalacja grzewcza w oparciu o indywidualne zrédlo ciepta.

7.5.Przedmiotowa dziatka jest poloZona poza obszarem zwartej zabudowy wsi Wda, na poludnie od
centrum wsi, w bliskim sasiedztwie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych robotnikdw
lesnych, jednych zabudowan zagrodowych i w otoczeniu terendw lesnych. Dziatka wchodzi w skiad
duzego kompleksu lesnego.

Charakterystyka istniejgcej w terenie analizowanym zabudowy:

c)

budynki mieszkalne wielorodzinne i budynek mieszkalny jednorodzinny
obiekty o dwoch kondygnacjach nadziemnych {parter z poddaszem);
dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych okoto 30° - 40° z gtdéwnymi kalenicami
rownoleglymi do frontow budynikow;

powierzchnie zabudowy wynoszg cokolo 80m2 - 260m2, srednia powierzchni zabudowy to
ok.185m2;
szerokosci elewacji frontowych wynosza okolo 10m - 20m, $rednia szerokosé elewacii frontowej
to okolo 16,3m;
wysokosci glownych kalenic nad terenem wynosza okelo 7,0m - 8,5m, Srednia wysoko$¢ to ok.
8,0m;

poziomy posadowienia okapow dachow, mierzone nad srednim poziomem terenu przy budynku,
wynoszg okoto 3,3m - 4 0m, sredni poziom posadowienia okapu dachu to okoto 3,6m;

d) budynki gospodarcze

obiekty o jednej i dwoch kondygnacjach nadziemnych (parter z poddaszem);

dachy jedno- i dwuspadowe o kgcie nachylenia potaci dachowych oketo 10° - 457,

wysokosci gtownych kalenic (budynkéw) nad terenem wynoszg okoto 2,5m - 6,0m, Srednia
wysokosé to okolo 4,8m;

powierzchnie zabudowy wynosza okolo 25m2 - 110m2, srednia powierzchnia zabudowy to
ok.65m2;



- szerokosci elewacji frontowych wynosza okolo 6,0m - 20.5m, &rednia szerokosé elewacii
frontowej to okote 11,8m.

Wskazniki wielkosci powierzchni zabudowanych w stosunku do powierzchni dzialek w terenie

analizowanym wynoszg okoto 9,6% 1 9,8%, Sredni wskaznik to okoto 9,7%.

8. Wnioskowane zagospodarowanie terenu:

8.1.Planuje sie rozbudowe i przebudowe istniejacego budynku mieszkalnego lesniczédwki Wdecki Mtyn
wraz z niezbedng rozbudows i przebudows infrastruktury techniczne;.

8.2 Projektowana rozbudowa budynku mieszkalnego leSniczéwki ma polega¢ na dobudowie
dodatkowej powierzchni uzytkowej niezbednej dla potrzeb funkgji ustugowe] w budynku — biura
lesniczego. Planowana rozbudowa ma przylega¢ do zachodniej sciany budynku i ma by¢ obiektem
parterowym, przykrytym dachem jednospadowym o kacie nachylenia potaci dachowej od 35° do
45° i ma mie¢ powierzchnie zabudowy maksymalnie 456m2. Rozbudowa spowoduje, ze elewacja
frontowa zwigekszy sie 0 maksymainie 5,3m.

Planowana rozbudowa bedzie wymagata rozbiorki istniejacych schodow zewnetrznych do biura i

ich zadaszenia oraz niezbednej przebudowy wnetrza budynku celem potaczenia z nowg czescia.

Parametry zewnetrzne giéwnej bryty budynku, w tym geometria dachu, nie ulegng zmianie.

8.3.inwestor planuje w rozbudowie wszystkie niezbedne instalacje wewnetrzne, kiére beda
rozbudowane i przebudowane na bazie istnigjgcych instalacje wewnetrznych w  budynku
rozbudowywanym i w oparciu o istniejaca na dzialce infrastrukture techniczna.

9. Wnioski.

9.1 Planowana inwestycja speinia wymagania art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tzn.:

- nie jest wymagany spetniony warunek o zabudowanej dzialce sasiedniej, dostepnej z tej samej
drogi publicznej, gdyz planowana inwestycja dotyczy rozbudowy i przebudowy istniejgcego
budynku mieszkalnego le$niczowki stuzacego gospodarce le$nej w obrebie zabudowar
lesniczowki;

- zabudowania lesniczowki na dziatce nr 206/13 majg bezposredni dostep do drogi publicznej
(droga gminna);

- istniejace na terenie przedmiotowej dziatki, w obrebie zabudowan lesniczéwki, uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

- nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, gdyz jest
to teren istniejgcych zabudowan lesniczéwki niezbednych dla potrzeb gospodarce lesne;j;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

- zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze

a) w stosunku do kidrege decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy 2 dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2021r. poz. 428,
784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktdorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczongj po obu stronach gazociggu,

c} strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

9.2 Po przeanalizowaniu zabudowy, istniejacej w granicach terenu zabudowan lesniczéwki i w terenie
analizowanym, mozna okresli¢ parametry i cechy dla projektowanej rozbudowy i przebudowy
budynku mieszkalnego le$niczowki:

- obiekt o maks. dwoch kondygnacjach nadziemnych (parter z poddaszem) z dopuszczeniem
pedpiwniczenia;
- geometria dachu
e na gtownej bryle budynku istniejacy dach dwuspadowy o kacie nachylenia pofaci
dachowych okoto 45°, pozostaje bez zmian, na lukarnach i wykuszach, nad tarasami,
schodami i podestami oraz na wszelkich dobudowach do gtownej bryty budynku dopuszcza
sie dachy dowolne (w tym na planowanej rozbudowie);
» wysokosci gtownej kalenicy nad terenem istniejgca 1 pozostaje bez zmian jako
maksymalna;
» kierunek gtdwnej kalenicy na gidwne] bryle budynku istnigjacy, rdwnolegly do frontu
budynku, pozostaje bez zmian;



- wysokosC gornej krawedzi elewacji frontowej (poziom posadowienia okapu dachu na
gtownej bryle budynku), jej gzymsu lub attyki, mierzona nad $rednim poziomem terenu przy
budynku, istniejgca i pozostaje bez zmian, przy poziom posadowienia okapu dachu na
rozbudowie nie moze przekroczyc tej wysokosci;

- szeroko$¢ elewac]i frontowej budynku po rozbudowie okresla sie na maks. 20m.

9.3.Ustalenia inne:

- wielkosci powierzchni biologicznie czynnej nie okresla sie, teren istniejgcego gospodarstwa
lesno-rolnego;

- wskaznika wielkosci powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dziatki nr 206/13
nie okresla sie, ale dopuszcza sie zwiekszenie powierzchni zabudowy istniejacego budynku
mieszkalnego lesniczowki do maks. 185m2;

- linia zabudowy od strony drogi gminnej nieprzekraczalna, zgodnie z zatgcznikiem
graficznym, w odlegto$ci min. 10m od granicy pasa drogowego drogi gminnej;

- w zagospodarowaniu terenu dziatki nalezy przewidzie¢ niezbedng ilos¢ miejsc
parkingowych na samochody oscbowe, tzn.

s min. 1mp na lokal mieszkalny
¢ min. Tmp dla potrzeb funkcji ustugowe] lesniczowki

- dopuszcza sie wnioskowang rozbudowe i przebudowe istniejacego budynku mieszkalnego
lesniczowki zgodnie z wyzej okreslonymi parametrami;

- funkcja terenu dziatki nr 206/13 pozostaje bez zmian jak teren gospodarstwa lesnego z
zabudowaniami Lesniczowki Wdecki Miyn (RL).

9.4.Dojazd do budynku lesniczowki po jego rozbudowie i przebudowie pozostaje bez zmian
istniejacym wjazdem na teren zabudowan lesniczowki z drogi gminne;.
9.5.Planowanej inwestycji dotyczacej rozbudowy i przebudowy budynku mieszkalnego lesniczowki w
istniejgcym gospodarstwie lesnym nie zaliczono do przedsiewzie¢ mogacych oddziatywaé na
Srodowisko w mys$l Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839) — patrz
pkt 6.6. niniejszej analizy.
9.6.Realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkow
obszaru Natura 2000 ,Bory Tucholskie”, nie moze wptyna¢ negatywnie na gatunki, dla ktorych
ochrony zostat wyznaczony w/w obszar oraz nie moze pogorszy¢ integralnosci tego obszaru.
Dlatego na etapie projektowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ warunki niezbedne do
ochrony siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw tego obszaru.
9.7.Zgodnie z przytoczong w pkt 6.5. niniejszej analizy uchwata Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego,
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Borow Tucholskich, obowigzuja liczne zakazy, m.in.:
a) zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien nadwodnych i srédpolnych o charakterze pasmowym
(petnigcych funkcje przeciwerozyjne) oraz o charakterze obszarowym w formie kep wyraznie
odrozniajacych sie w krajobrazie;
b) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu za wyjatkiem prac
zwigzanych z utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen wodnych,
c) zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych,
d) zakaz likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych.
9.8.Przedmiotwa inwestycja nie zmieni przeznaczenia dziatki, tym samym nie rodzi skutkow, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 4 i art. 63 ust. 3 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
9.9.Projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskat uzgodnienia z:
Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Gdansku,
Regionalna Dyrekcjg Laséw Panstwowych w Gdansku,
Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie w zakresie melioracji,
Starostg Starogardzkim zakresie ochrony gruntow rolnych.

Opracowata:
mgr inz. arch. Alina Putkamer-Jabtecka
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