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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
22/2023

Na podstawie art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r
poz. 775), art. 59 ust.1, art. 60, art. 61 ust.1, art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023r poz. 977) Zarzadzenia Wéjta Gminy Osieczna nr Or.0050.51.2022 z dnia 5 sierpnia
2022r., w sprawie upowaznienia Zastgpcy Wéjta Gminy Osieczna do wydawania decyzji administracyjnych, postanowien
i zaswiadczen w imieniu Wojta Gminy Osieczna oraz okreslenia upowaznienia do podejmowania innych czynnosci,
po rozpatrzeniu wniosku PGL Lasy Panstwowe Nadle$nictwo Lubichowo, reprezentowane przez Marusza Krysiaka
dnia 22 maja 2023 r.

ustalam warunki zabudowy

dla czesci dzialki nr 207/4 w obrgbie geodezyjnym Osieczna, w gm. Osieczna

dla inwestycji polegajacej na:
przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego — le§niczowki ,,Nowy Dwor”

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa zagrodowa w gospodarstwie lesnym .

2. Funkcja zabudowy, rodzaj inwestycji: przebudowa i rozbudowa istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
— lesniczéwki ,,Nowy Dwor” .

3. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego bgdgce wynikiem analizy, o kiérej mowa
w par. 3 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U.z2003 r. Nr 164, poz. 1588), ze zmiang zgodnie z Rozp. Min. Rozwoju i Technologiiz 17.12.2021r. - Dz. Urz. 2 23.12.2021r.
poz. 2399:

Nalezy spelni¢ wymogi wynikajace z przepiséw, w tym techniczno-budowlanych, a takze obowiazujacych Polskich Norm,
badz uzyskac¢ zgodg na odstepstwo.

3.1 - Linie zabudowy, usytuowanie
a) usytuowanie rozbudowy- nieprzekraczalna linia zabudowy — jak na zatgczniku graficznym do decyzji ,

b) usytuowanie budynku oraz towarzyszacych urzadzen i zagospodarowania w stosunku do granic sgsiednich dzialek
budowlanych— wg przepiséw warunkéw techniczno — budowlanych — zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie ( t.j. Dz.U.
z 2022r poz. 1225) lub zgodnie z uzyskang zgoda na odst¢pstwo od tych warunkdow.

3.2. Gabaryty , parametry :

1) budynek istn. o 2 kondygnacjach nadziemnych z piwnica, rozbudowa — 1 kondygnacja nadziemna bez
podpiwniczenia;

2) pow. zabudowy - istn. budynek pow. 138m2, po rozbudowie pow. zab. do 180m?2
3) wysoko$¢ budynku— jak w stanie faktycznym — 9,5m , nie planuje si¢ nadbudowy, dla czesci dobudowywanej
wysokos¢ od 5,5 m do 9,5m

4) szerokosé elewacji frontowej — po rozbudowie do 20m,

5) geometria dachu —dla budynku przebudowywanego jak w stanie faktycznym, dach dwuspadowy, o nachyleniu polaci
45stopni, dla czgsci dobudowywanej dach dwuspadowy o nachyleniu 35-45stopni

6) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej —dla budynku przebudowywanego jak w stanie faktycznym ok. 4,0m
, dla czgsci dobudowywanej - wysoko$¢ nie wyzsza jak dla cz. istniejacej .

3.3. Powierzchnia biologicznie czvnna w odniesieniu do dziatki budowlanej — nie okresla si¢ ze wzgledu na rodzaj

zabudowy. || | | ‘ I |
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4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska. przyrody i krajobrazu

1) nie wymaga si¢ uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, gdyz inwestycja
nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko

2) teren znajduje sie w granicach obszar6w chronionych na podstawie ustawy z dn. 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody — Obszar Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich i obszar Natura 2000 ,,Bory Tucholskie”
PLB220009 - obowigzuja rezimy zagospodarowania okreslone dla tych form ochrony przyrody w ustawie z dnia 16
kwietnia 2004r o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2022r poz. 916, ze zm.)

3) w zagospodarowaniu terenu, w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne Korzystanie
z terenu,

4) obowiazuja przepisy Uchwaty Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Woj. Pomorskiego z dn. 25 lipca 2016 r. (Dz.U. z 2016 r.
z 16.08.2016 r. poz. 2942) w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w woj. pomorskim

S. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony débr kultury wspolczesnej —

1) budynek do przebudowy i rozbudowy jest zabytkiem, ujetym w wojewodzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkoéw (karta
ewidencyjna nr 65 z 2012r) ; rozwigzania materialowe i kolorystyka — jak dla czesci istniejace;j

2) teren inwestycji polozony jest w zespole zabytkowym lesniczéwki ,,Nowy Dwor” — poza budynkiem mieszkalnym w GEZ
ujete sg takze obora i stodota

6. Ustalenia dotyczace zasad obslugi w zakresie komunikacji:
1) dojazd do terenu inwestycji — z drogi publicznej gminnej nr 240005G poprzez drogi w gruntach lesnych, jak w stanie

istniejagcym

2) minimalna ilo$¢ miejsc postojowych — min. 3-5 miejsc na terenie dziatki.

7. Ustalenia dotyczace zasad obslugi w zakresie infrastruktury technicznej

1) zaopatrzenie w wode — z istniejgcej studni,

2) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — do istn. przydomowej oczyszczalni sciekdw;

3) energia elektryczna — z sieci elektroenergetycznej, poprzez istniejace przylacze,

4) ogrzewanie — indywidualne Zrodto ciepta z wykorzystaniem Zrodel niskoemisyjnych lub bezemisyjnych;

5) odprowadzenie wéd opadowych - wody opadowe zagospodarowaé na wiasnej dzialce, powierzchniowo do gruntu,
uwzgledni¢ obowigzujgce przepisy Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.1225):

§28. 1. Dziatka budowlana, na ktérej sytuowane sq budynki, powinna by¢é wyposazona w kanalizacje
umozliwiajgcq odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdélnosplawney.

2. W przypadku budynkéw niskich lub budynkow, dla ktérych nie ma mozliwosci przylgczenia do sieci
kanalizacji deszczowej lub ogélnosplawnej, dopuszcza sig odprowadzenie wod opadowych na wlasny teren
nieutwardzony, do dolow chionnych lub do zbiornikow retencyjnych.

$ 29. Dokonywanie zmiany naturalnego sphywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren sqgsiedniej
nieruchomosci jest zabronione.

6) sposob gospodarowania odpadami stalymi — zgodnie z przepisami lokalnymi gminy Osieczna oraz zgodnie z
przepisami Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.1225).

8. Ochrona interesé6w oséb trzecich
1) Zmiana uksztaltowania terenu wymaga w projekcie zagospodarowania dzialki przeanalizowania przeptywu wod

opadowych w celu wyeliminowania zalewania terendw sasiednich.

2) Nalezy w zagospodarowaniu terenu i zabudowie zapewni¢ ochrong interesow 0sob trzecich przed pozbawieniem:
dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkéw tacznosei, dostepu do swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, uciazliwosciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zakl6cenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody
i gleby.

9. Inne warunki i szczegOlowe zasadyv zagospodarowania terenu oraz jego zabudowyv wvnikajace
z przepiséw odr¢bnych
1) inwestycj¢ nalezy projektowac i realizowaé zgodnie z przepisami:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023r poz. 682) — wymagane co najmniej
zgloszenie, moze by¢ wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe w uzgodnieniu z woj. konserwatorem
zabytkow

b) Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.1225), w szczeg6lnosci zgodnie z

§ 206. [Ekspertyza techniczna stanu obiektu istniejgcego] /.../




2. Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa orvaz zmiana sposobu uzytkowania budynku powinny by¢ poprzedzone
ekspertyzq techniczng stanu konstrukcji i elementow budynku, z uwzglednieniem stanu podioza gruntowego.

c) Ustawy z dnia 7 czerwca 2001r.0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu sciekéw —

t.j Dz.U. z 2020r. poz. 2028,

d) Ustawy z 13.09.1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. z 2022 r. poz. 2519)

e) Obowigzujagcymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi,
2) inwestycja wymaga co najmniej zgloszenia, moze wymaga¢ pozwolenia na budowe, ktére nalezy uzyskac w

Starostwie Powiatowym w Starogardzie Gdanskim;

3) projekt budowlany:
- nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami np. zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
z dnia 11 wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1609).
Zakres i forma projektu budowlanego winna odpowiada¢ warunkom okre§lonym w w/w Rozporzadzeniu;
- uzgodnienia projektu budowlanego — zgodnie z przepisami szczegdlnymi;,

10. Linie rozgraniczajace terem inwestyecji-granice terenu objetego niniejsza decyzja  oznaczono
na kopii mapy w skali 1:500, stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyz;ji.

11. Okres waznoSci decyzji :
Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji
Wygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji administracyjnej organ, ktory ja wydat.

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 22.05.2023r. Pan Mariusz Krysiak- Nadlesniczy Nadlesnictwa Lubichowo wystapit o ustalenie warunkéw
zabudowy dla dz. nr 207/4 w obr.. Osieczna. Inwestycja wnioskowana polega¢ ma na przebudowie i rozbudowie istniejace;j
lesniczéwki Nowy Dwdr. Budynek jest zabytkiem ujetym w gminnej ewidencji zabytkéw gminy Osieczna (karta nr 65 GEZ
z 2012r). Jest to teren polozony w obszarach chronionych przyrodniczo — Obszarze Chronionego Krajobrazu Boréw
Tucholskich i w Obszarze Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Bory Tucholskie” PLB220009, w ktérych obowiazuja ograniczenia
i zakazy wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody oraz z prawa miejscowego jakim jest
Uchwala Sejmiku Woj., Pomorskiego Nr 259/XXIV/16 z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu
w wojewoddztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pom. z 16.08.2016r. poz. 2942). Wg danych z ewidencjit dz. 207/4 to uzytek Ls,
jednak inwestycja zwigzana jest z lesniczowka stanowiacg zabudowe zagrodowa zwigzana z gospodarstwem lesnym , zatem
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmaing lesnego sposobu uzytkowania.

Analizujac uwarunkowania dziatki oraz istniejgcego na niej budynku uznano iz sg spelnione warunki z art. 61 ust 1 pkt 1-6
i wydanie dec wz jest mozliwe.

Teren dzialki objetej wnioskiem nie jest wskazany do obowiazkowego sporzadzenia mpzp na podstawie przepisow
odrebnych. Nie jest to obszar wskazywany w dokumencie Studium gminy Osieczna do obowiazkowego sporzadzania planu
miejscowego. Planowana inwestycja jest do pogodzenia z wymogami ochrony fadu przestrzennego oraz zréwnowazonego

rozZwoju.

Warunki zabudowy ustalono na podstawie wniosku, przepiséw odrebnych oraz analizy urbanistyczno-architektoniczne;.
Warunki zabudowy w/w inwestvcji zostaly uzgodnione z:

e Regionalnym Dyrektoremn Ochrony Srodowiska w Gdafisku — Pismo znak:RDOS-Gd-WZP.612.66.16.2023.PK
uzgadniajace projekt decyzji.
e Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w  Gdansku Postanowienie  znak:
Z8.224.3.143.2023. MCZ uzgadniajace projekt decyzji.
e Konserwatorem Zabytkéw Powiatu Starogardzkiego - organ nie zajat stanowiska w ciggu 14 dni od daty otrzymania
projektu decyzji, wobec powyzszego uznac nalezy, ze projekt uzgodniono pozytywnie.
W mysl art. 106 §1 kpa , jezeli przepis prawa uzaleznia wydanie decyzji od zajecia stanowiska przez inny organ, decyzje¢
wydaje si¢ po zajeciu stanowiska przez ten organ. W przedmiotowej sprawie odstgpiono od uzgodnienia projektu decyzji
z zarzadcg drog gminnych, poniewaz jest to organ wydajacy decyzje. (dot. art. 53 ust 4 pkt 9).

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji we wnioskowanej lokalizacji nie zachodzg okoliczno$ci
okreslone w art.53 ust 4 pkt 1, 3,4, 5, 5a, 7,9, 9a, 10a, 11,12, 13, 14, 15, 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami wskazanymi w tych przepisach.

Projekt decyzji zostat sporzadzony =zgodnie z art. 60 wust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003~
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503, ze zm.).

W  trakcie  prowadzonego  post¢powania zawiadomione strony nie  wniosly Zadnyeh  uwag
i wnioskow.



Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w decyzji

POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ustawy z dn.27.03.2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

ust.1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy,
dorgczajac odpis decyzji do wiadomos$ci pozostalym wnioskodawcom i wiascicielowi Iub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci.

ust.2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnos$ci i uprawnien oso6b trzecich.
ust.3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje
sic odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor,
po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

ust.4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja:

e nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osdb trzecich,

e traci wazno$¢ w przypadkach okre$lonych w art. 65 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Od niniejszej decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Gdansku za moim poSrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

- zgodnie z art. 130 §1 Kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu,

- zgodnie z art. 127a §1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydala decyzje,

- zgodnie z art. 127a §2 Kpa z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron post¢powania, decyzja staje sie ostateczna.

Na podstawie art. 51 ust. 2h w zwigzku z art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2022r. poz. 503) informuj¢ o prawie do wniesienia zagdania wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ww.
ustawy: ,,W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyziszego stopnia wymierza temu organowi,
w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, karg pienigzng w wysokosci 500 z{ za kazdy dzien zwioki. Wphywy z
kar pienigznych stanowiq dochdd budzetu panstwa”. Jednoczesnie na podstawie art. 64. ust. 1 pkt 1 dla decyzji o warunkach
zabudowy termin, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2 wynosi 90 dni (do terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okres6w zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu).

wArt. 51.2e. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktorej mowa w ust. 2, wszczyna sig z urzedu, jezeli
podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego, wniesie zqdanie wymierzenia tej
kary.”

Zalaczniki:
1. Zalacznik graficzny do decyzji nr 1 —skala 1:1000
2. Wyniki analizy stanu faktycznego oraz warunki zagospodarowania terenu i jego zabudowy — o ktorej mowa

w par. 3 Rozp.. Min. Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagar: dot. nowej zabudowy i zagosp. terenu
w przypadku braku planu miejscowego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) ze zmiang z 2021r. — 1 kpl .
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Otrzymuja:
Otrzymuja:

1. P.G.L. Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Lubichowo
83-240- Lubichowo, ul. Lesna 12 - 1 egz.

2. Strony post¢powania - 6 egz.

3. Ala-1egz.
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Zalgcznik nr 2

do decyzji nr 22/2023

Sprawa znak: ZWS.6730.1.12.2023
z dnia 11.08.2023r.

Analiza urbanistyczno-architektoniczna oraz formalno-prawna
w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy

zgodnie z art. 4 ust.2 pkt 2, art. 53 ust.3 i art.61, Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 977, ze zm.).

Whioskodawca: PGL Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Lubichowo

Reprezentowane przez Nadlesniczego Mariusza Krysiaka

Przedmiot wniosku: rozbudowa i przebudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego- lesmiczowki
»Nowy Dwor”

Lokalizacja: dziatka nr 207/4 obreb geod. Osieczna, gmina Osieczna

PODSTAWA OPRACOWANIA

1. 'Whniosek z dn. 22 maja 2023r, zawierajacy:

1) druk wniosku z opisem inwestycji oraz wskazanym terenem planowanej inwestycji na
mapie 1:500
2) mapa w skali 1:500,

2. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 r. poz. 503, ze
zm.).

3. Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennege Gminy Osieczna, w skali 1:10000 — nie
obowigzujacy — Uchwala Gminnej Rady Narodowej w Osiecznej Nr VII/40/85 z dnia 07.10.85r. —Dz. Urz. Woj.
Gd. z 1986r. Nr 2 poz. 31, zmiany — zatwierdzone Uchwalg Rady Gminy w Osiecznej Nr VIII31/90 z dnia
22.10.1990r Dz.Urz. Woj.Gd. nr 31 poz 266

4. Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Osieczna - Uchwala Nr
XXV/156/2005 Rady Gminy Osieczna z dn. 31.03.2005r., a takze projekt aktualizacji dokumentu Studium
(kwiecien 2023r.)

5. Uchwata Nr X/52/2015 Rady Gminy Osieczna z dnia 17 listopada 2015r. w sprawie przyjecia ,,Gminnego Programu
Opieki nad Zabytkami Gminy Osieczna na lata 2015-2018” wraz z kartami GEZ oraz wykazem obiektow GEZ

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji i warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r. nr 164
poz.1589)

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.1588) ze zmiang -Rozp.Min.Rozwoju i Technologii z
17.12.2021r. -Dz. Urz. z 23.12.2021r. poz. 2399

8. Uchwala Sejmiku Woj. Pomorskiego Nr 259/XXIV/16 z dnia 25 lipca 2016r. w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu w wojewodztwie pomorskim - publikacja Dz.U rz. Woj. Pom. z 16.08.2016r. poz. 2942

9. Zarzadzenie RDOS w Gdansku i RDOS w Bydgoszczy z dnia 31 marca 2015r. w sprawie ustanowienia planu zadan
ochronnych dla obszaru Natura 2000 Bory Tucholskie PLB220009 (dz.Urz. Woj. Pom. z 2015r. poz. 1161) ze zmiang
z2022r.

10. Obowigzujgce przepisy odrgbne.

11. System informacji przestrzennej gminy Osieczna - https://osiecznastarogardzka.e-mapa.net/

12. Archiwalne materialy wlasne autora analizy

A. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU. NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI

1. Opis dziatki. potozenie terenu

Teren planowanej inwestycji to dzialka geod. nr 207/4 w obr. geod. Osieczna. Dzialka jest zabudowana budynkami
tworzacymi zab. zagrodowg zwigzana z gosp. lesna — lesniczowka ,, Nowy Dwér” . Budynki lesniczowki , obory
i stodoly to obiekty zabytkowe ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw i Gminnej Ewidencji Zabytkow gminy
Osieczna.

Jest to teren polozony w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich oraz w obszarze Natura
2000 Bory Tucholskie PLB220009.




Zalacznik nr 2

do decyzji nr 22/2023

Sprawa znak: ZWS.6730.1.12.2023
z dnia 11.08.2023r.

Dziatka ewidencyjna &3
Osieczna - gmina wiejska, obreb Osieczna, numer dz.207/4
S 2917 2 ONNA INTi4
Lokalizacja dz. 207/4 obr. Osieczna https://osiecznastarogardzka.e-mapa.net/
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2. Sasiedztwo: grunty lesne, zabudowa zagrodowa zwigzana z gosp. lesna

Zgodnie z ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych :
Art. 2. 2. Gruntami le$nymi, w rozumieniu ustawy, sq grunty:
1) okreslone jako lasy w przepisach o lasach;

2) zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej;

3) pod drogami dojazdowymi do gruntow lesnych.
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B. CHARAKTERYSTYKA PLANOWANEJ INWESTYCJI

Rozbudowa wraz z przebudows istn. budynku mieszkalnego jednorodzinnego — le$nicz6wki , w ramach zabudowy zagrodowe;j
zwigzanej z gospodarkg lesna.
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Zalgcznik nr 2

do decyzji nr 22/2023

Sprawa znak: ZWS.6730.1.12.2023
Z dnia 11.08.2023r.

Budynek mieszkalny lesniczéwka ,,Nowy Dwor”- wg karty GEZ (fot. 2012) karta nr 65 - Nowy Dwér 18

Obora stodola

Teren inwestycji obejmuje cz. dz. 207/4 o pow. ok. 1000-1500m2, jest to wlasno$é wnioskodawcy. Inwestycja dot. zabudowy
zagrodowej lesnictwa Nowy Dwor. Dojazd do drogi publicznej posredni. Planowane 3-5 msc do parkowania na terenie dziatki.
Pow. zab. istn. 138m2, proj. 128-180m2 , pow. biologicznie czynna >90%, pow. do przeksztatcerr 500-1500m2 . Szerokosé
elewacji frontowej w stn. istn. 13,10m proj. 13,10-20,0m, 2 kondygnacje w st, istn. dla rozbudowy 1 kondygnacja nadziemna
bez piwnicy , wysokos¢ gémej krawedzi elewacji frontowej (4,0 w stn. istn.) dla rozbudowy- 3,5-4,50m , wysoko$¢ budynku
w stn. istn. 9,5m , dla rozbudowy 5,50-9,50m, dach dwuspadowy o nachyleniu 45stopni w stan. Istn. dla rozbudowy 35-45
stopni dwuspadowy.

Zaopatrzenie w wodg — z istn. studni, Scieki- do istn. przydomowej oczyszczalni $ciek6w, energia elektryczna — z istn.
przylacza.
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Z budynek mieszkalny jednorodznny -
- " lesniczowka Nowy Dwor
/ objgly wnioskiem o warunki zabudowy
pojoktowana przebudowa

i projektowana rozbudowa

koncepcja zagospodarowania wg wniosku

C. ANALIZA STANU PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJI

1/ Wlasnosé, dane wg ewidencji gruntéw — w aktach sprawy; wg inf. z rejestru gruntow — wlasnos$é wnioskodawcy
2/ Wydane decyzje wz —nie wydano dec wz po utracie mocy planu ogdinego gminy

3/ Plan ogoélny gminy Osieczna - plan nie obowigzuje od 01.01.2004 r.
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4/ Ustalenia, zapisy uchwalonego Studium — wg obowigzujacego Studium gminy Osieczna dziatka 207/4 znajduje si¢ w
terenie istn. zab. zagrodowej lesnictwa Nowy Dwor w obr. Osieczna. Nie jest to obszar obowiazkowego sporzadzania planu
miejscowego, mozliwe jest zatem wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
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Lokalizacja dz. 267/4 wyrys z proj. aktualizacji Studium (2023)

D. ANALIZA SPEENIENIA WYMOGOW_ZGODNIE ART. 61 UST.1. pkt. 1-6 ustawy.

Granice obszaru analizowanego
Art. 61. 5a. ustawy

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot
terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolqczonej do
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec t¢
cze$é granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sig gléwny
wjazd na dziatke.

Ze wzgledu na rodzaj zamierzenia (nie dotyczy to budowy nowego budynku a jedynie przebudowy 1
rozbudowy juz istniejacego w zab. zagrodowej lesnictwa) przyjeto obszar analizowany w minimalnej

wymaganej odl. 50m.

Granice te wyznaczono na mapie d/c informacyjnych w skali 1:1 000 - zal. do decyzji - cze$¢ graficzna analizy
urb.-arch.

1. Warunek z art. 61 ust. 1 pkt 1 — tzw. dobre sasiedztwo - spelniony - inwestycja dot. rozbudowy
i przebudowy istn. budynku, nie ma uzasadnienia dla analizowania zabudowy sasiedzkiej, zamierzenie
uzupeknia istn. uklad zabudowy
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2. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 2 — dostep do drogi publicznej — spelniony
Warunek jest spelniony, dziatka ma dostep do drogi publicznej nr 240005G posrednio poprzez drogi w gruntach
lesnych .

3. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 3 — uzbrojenie inzvniervine terenu - spelniony
Teren inwestycji posiada wystarczajace uzbrojenie inzynieryjne dla planowanego zamierzenia.

4. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody rolnej i le§nej — warunek
spelniony

Teren inwestycji ewidencyjnie jest lasem, jednak jest to grunt zwigzany z prowadzeniem gosp. lesnej . Decyzja
wymaga uzgodnienia z organem ds. ochrony gruntéw lesnych -Dyrekcja RDLP w Gdansku

S.Warunek z art. 61 ust 1 pkt 5 — zgodnos¢ z przepisami odrebnymi — spelniony

Inwestycji w proponowanej lokalizacji nie sprzeciwiajg si¢ przepisy odrgbne (s3 nimi przykladowo: ustawa o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, ustawa o obszarach
morskich Rzeczpospolitej i administracji morskiej, ustawa prawo geologiczne i gémicze, ustawa o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, o ochronie przyrody, o drogach publicznych, prawo ochrony srodowiska, prawo wodne, ustawa o Panstwowej Strazy
Pozarnej, ustawa o cmentarzach i chowaniu zmarltych, ustawa o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, ustawa o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami).

lokalizacja terenu objetego wnioskiem

Dziatka polozona jest w obszarze chronionym przyrodniczo - jest to obszar chroniony na podstawie ustawy z
16.04.2004 r. o ochronie przyrody, gdyz jest usytuowany w obszarze specjalnej ochrony ptakéw ,,Bory
Tucholskie” PLB220009 oraz w Obszarze Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich oraz w OCHK Boréw
Tucholskich, dla ktérego obowigzuje UCHWALA NR 259/XXIV/16 SEIMIKU WOJEWODZTWA
POMORSKIEGO z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszarow chronionego krajobrazu w wojewddztwie
pomorskim (Dz.Urz. Woj. Pom. z 16.08.2016r. poz. 2942).

Inwestycja nie dotyczy budowy nowego obiektu a przebudowy i rozbudowy juz istniejagcego budynku.

Budynek jest zabytkiem ujetym w WEZ i GEZ gminy Osieczna.

Zgodnie z przepisami w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkow,
a ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, pozwolenie na budowe lub rozbiorke obiektu budowlanego wydaje
organ administracji architektoniczno-budowlanej w_uzgodnieniu z wojewdédzkim konserwatorem
zabytkdw, ale ma to miejsce tylko w przypadku robét budowlanych, dla ktérych wymagane jest uzyskanie
pozwolenia na budowe (lub rozbiorke).

Warto réwniez pamigta¢ o tzw. wspdldzialaniu organdéw postepowaniu przed organem administracji
architektoniczno — budowlanej, w ramach ktérego wojewodzki konserwator zabytkéw jest obowiazany zaja¢
stanowisko w sprawie wniosku o pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektéw budowlanych. o ktérych mowa
w art. 39 ust. 3. w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Niezajecie stanowiska w tym terminie uznaje sie jako
brak zastrzezen do przedstawionych we wniosku rozwiagzan projektowych. Niezasiegni¢cie przed wydaniem
rozstrzygni¢gcia w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe wymaganego stanowiska wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw nie stanowi jednak razacego naruszenia prawa, lecz moze uzasadnia¢ wznowienie
postgpowania w sprawie pozwolenia na budowg lub rozbidrke, na mocy art. 145 par. 1 pkt 6 k.p.a. (tak m.in. wyrok
NSA z29.12.1986 r., II SA 1035/86, LEX nr 9907).

Projekt decyzji wymaga uzgodnienia z woj. konserwatorem zabytkéw.

6. Warunek z art. 61 ust 1 pkt 6 — spelniony

inwestycja nie jest poloZona w obszarze zakazu zabudowy zwigzanego z gazociggiem lub rurociggiem
stanowigcym strategiczng inwestycje w zakresie sieci przesylowej, ani w strefie kontrolowanej lub strefie
bezpieczenstwa wyznaczonych po obu stronach gazociaggu lub rurociagu

WNIOSKI

Na podstawie przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego, stwierdza sig, iz dla wnioskowanego zamierzenia s
speinione wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy zdn.27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.
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E. WARUNKI I ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

WYNIKAJACE Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY:

- rodzaj zabudowy — zabudowa zagrodowa w gospodarstwie lesnym
- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — przebudowa i rozbudowa istn. budynku lesniczéwki —

mieszkalnego jednorodzinnego

Zgodnie z przepisami prawa budowalnego — przebudowa i rozbudowa wymaga co najmniej zgloszenia, moze
jednak wymaga¢ pozwolenia na budowg (zalezne jest to od zakresu i rodzaju rob6t budowlanych, np. przy
przebudowie)

Art. 28. 1. Roboty budowlane mozna rozpoczgé jedynie na podstawie decyzji o _pozwoleniu na budowe, z
zastrzeieniem art. 29-31.
1a. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej.

Art. 29. 1. Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30,
budowa:

1) wolno stojgcych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych obszar oddzialywania miesci sie w catosci
na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane;

5. Inwestor zamiast dokonania zgloszenia dotyczgcego budowy, o kiorej mowa w ust. 1, lub robét budowlanych, o
ktérych mowa w ust. 3, moze wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe.

Sa. Jezeli wykonywanie robét budowlanych, o ktérych mowa w ust. 1—4, wymaga uzyskania zgody na odstgpstwo
od przepiséw techniczno-budowlanych, o ktérej mowa w art. 9. inwestor wystepuje z wnioskiem o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe.

Art. 30. 7. Organ administracji architektoniczno-budowlanej moZe naloZyc, w drodze decyzji, o ktorej mowa w
ust. 5, obowigzek uzyskania pozwolenia na wykonanie okreslonego obiektu lub robét budowlanych objetych
obowigzkiem zgloszenia, jezeli ich realizacja moze naruszac ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy lub spowodowaé:

1) zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia;

2) pogorszenie stanu Srodowiska lub stanu zachowania zabytkéw;

3) pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych;

4) wprowadzenie, utrwalenie, zwigkszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla terenéw sgsiednich.

Dla wnioskowanego zamierzenia moze by¢ wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe wydawanego w
uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Art. 39. 3. W stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszarow niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w
gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiorke obiektu budowlanego wydaje organ
administracji architektonicznobudowlanej w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

- par. 4 ust. 1- obowigzujaca linia nowej zabudowy- nie okresla sie obowigzujqcej linii zabudowy ustala sig
jako przedtuzenie istn. linii zabudowy na dz. sqsiedniej, zgodnie z ust. 2 dopuszcza sig inne ustalenie jesli wynika
to z analizy — ze wzgledu na rodzaj zamierzenia- linia zabudowy dla planowanej rozbudowy jak na zal. graf do
decyzji, zgodnie z wnioskiem

-par. 5 wskaznik pow. zabudowy do wielkosci dzialki/ terenu - ustala sie na podst. Sredniego w obszarze
analizowanym; zgodnie z ust. 2 dopuszcza sig inny wskaznik jesli wynika to z analizy-
- ze wzgledu na rodzaj zamierzenia — przyjmuje si¢ zgodnie z whnioskiem — pow. rozbudowy ok. 30m2

- par. 6 szeroko$¢ elewacji frontowej - ustala sig jako Srednia +/-20% tolerancji; zgodnie z ust. 2 dopuszcza sig
inne ustalenie szerokosci frontowej elewacji jesli wynika to z analizy —z¢ wzgledu na rodzaj zamierzenia
przyjmuje si¢ zgodnie z wnioskiem — po rozbudowie szer. do 18m

-par. 7 — wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej- jako przediuzenie krawedzi odpowiednio

do istn. zabudowy na dz. sgsiednich, zgodnie z ust. 4 dopuszcza sig inne wyznaczenie wys. Jjezeli wynika to z analizy
— ze wzgledu na rodzaj zamierzenia przyjmuje si¢ parametr zgodnie z wnioskiem — wysokos¢ nie wyzsza jak dla
czesci istniejacej
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- par. 8 geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gléwnej kalenicy, uktad polaci dachowych, kierunek gltéwne;j
kalenicy w stosunku do frontu dziatki) - ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujqcych w obszarze
analizowanym — ze wzgledu na rodzaj zamierzenia przyjmuje si¢ dach dwuspadowy, o nachyleniu i wysokosci
zgodnie z wnioskiem

Ustawodawca nie zapisat ani w ustawie ani w rozporzadzeniu dot. warunkéw zabudowy obowigzku kontynuacji
(powielania parametréw, gabarytow, detali, rozwigzan konstrukcyjnych np. dachéw, wystroju architektonicznego)
budynkéw juz istniejacych. Zatem nie nalezy wprowadza¢ tak daleko idacego ograniczenia, nie nalezy nadmiernie
rygorystycznie interpretowac przepisu prawa. (wyrok WSA w Gliwicach z 2007.10.04 - II SA/GI 262/07 — LEX
nr 394777- zawarta w art. 61 ust 1 pkt 1 pzp.

Tzw. zasada dobrego sasiedztwa, uzalezniajaca zmiane zagospodarowania terenu od dostosowania sie do
okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu sgsiedniego, nie wymaga przy projektowaniu nowych
inwestycji prostego powielania cech i charakterystyki zabudowy istniejgcej na terenie sgsiednim). Poniewaz
ustawa postuguje si¢ nie zawsze jasnymi sformulowaniami, to w razie watpliwosci nalezy je interpretowaé
na korzysé obywatela tj. jego uprawnien wiascicielskich.

Dojazd do terenu objetego decyzja — istniejacy z drogi publicznej gminnej poprzez drogi w gruntach lesnych
- ze wzgledu an rodzaj zabudowy i wielkos¢ dziatki wymaganej pow. biologicznie czynnej nie okresla si¢
- na dziatce zapewni¢ miejsca do parkowania dla samochodéw min 3-5 msc , zgodnie z wnioskiem

Wymagane uzgodnienia projektu decyzji wz :

- z RDOS (obszary chronione przyrodniczo)

- z organem ds. ochrony gruntéw lesnych -Dyrekcja RDLP w Gdansku

- konserwatorem zabytkéw - Powiatowym Konserwatorem Zabytkoéw w Starogardzie Gdanskim

ZALACZNIKI:
Zatqcznik nr 1 - Analiza urbanistyczna do decyzji o warunkach zabudowy skala 1:2000
Opracowala:

Marit Kiel, Stasicntik
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mgr inz. arch. Maria Kielb-Stanczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93

Starogard Gdanski, dnia 25.05.2023r.
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