Znak sprawy: ZPOSDK.1.6730.72.3.2024.AK Krzecin, dn. 19 marca 2025 .

DECYZJA nr 72/2024
o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.
U. z 2024 r. poz. 572) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 3 grudnia 2024 roku ztoZzonego przez

USTALAM

nastepujace warunki zabudowy dla inwestyciji polegajacej na zalesieniu gruntow na dzialce o
nr ewid.: 81/1, 81/2, 85, 87, 89/1 potozonych w obrebie Krzecin gm. Krzecin.

na rzecz

1. Rodzaj inwestycji — zmiana zagospodarowania dziatek polegajaca na zalesieniu gruntow
rolnych — orne.

Powierzchnia inwestycji wynosi max 5,1 ha — w obrebie linii rozgraniczajacych teren
inwestycji — wg zalacznika graficznego do decyzji.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

2.1.1. Linia zabudowy, maksymalna intensywnos¢ zabudowy, udzial powierzchni
zabudowy, szeroko$¢ elewacji frontowej, wysokos$¢ zabudowy, geometria dachu,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — elementy, ktore nie ulegng zmianie,
stad odstapiono od ich okreslenia,

2.1.2. Przy urzadzaniu lasu na ww. dziatkach, dobierajac sktad gatunkowy drzewostanu
nalezy uwzgledni¢ gatunki drzew wystepujace w lasach na terenie gminy Krzecin,
nawigzujace do zalesien 1 zadrzewien §rddpolnych na sgsiednich lub okolicznych
dziatkach.

2.2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

a) teren inwestycji objety jest Obszarem Chronionego Krajobrazu F Choszczno —
Bierzwnik 1 nalezy przestrzega¢ zasad w nim obowigzujacych,

b) zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (j.t. Dz. U. z 2021 poz. 247 ze zm.) organ
rozwazyt, ze planowane przedsiewzigcie nie nalezy do inwestycji mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywajacych na obszar Natura 2000,

C) obszar zalesienia ponizej 20 ha — w tym aspekcie inwestycja nie zalicza si¢ do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco, a tym samym zawsze 2znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9
listopada 2010 roku w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko,



d)

f)

9)

h)

)

zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 90 lit. ¢) rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko zalicza si¢ zalesienia nieuzytkow lub innych niz orne
uzytkoéw rolnych, znajdujacych si¢ na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o
ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tej ustawy,

w granicach obszaru wystepuja: na dziatce nr 81/1 grunty oznaczone symbolami LV
(taki), PsIV, PsV (pastwiska) oraz W (grunty rolne pod rowami), na dzialce nr 81/2
grunty oznaczone symbolami Lzr na RV i RVI (grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych) oraz W (grunty rolne pod rowami), na dzialce nr 85 grunty
oznaczone symbolami LIV (tgki) 1 PsIV (pastwiska), na dzialce nr 87 grunty oznaczone
symbolem LIV (1gki) oraz na dziatce nr 89/1 grunty oznaczone symbolami £ VI (1gki) i
W (grunty rolne pod rowami). L.aczna powierzchnia przedmiotowych dziatek wynosi
okoto 5,2 ha. Zatem w przypadku realizacji przedmiotowej inwestycji zalesieniu
podlegalby oprocz gruntow ornych (o powierzchni okoto 1,35 ha), réwniez inne niz
orne uzytki rolne, co ze wzgledu na polozenie inwestycji w granicach obszaru
chronionego krajobrazu ”F” Bierzwnik, klasyfikuje ja do przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 90 lit. c) ww.
rozporzadzenia w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko,

inwestycja moze roOwniez wpisywac si¢ w zakres przedsigwzig¢, o ktérych mowa w § 3
ust. 1 pkt 90 lit. a) ww. rozporzadzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko tj. zalesienia pastwisk lub tgk na obszarach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi w rozumieniu art. 16 pkt 33 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
— Prawo wodne, a jezeli zostata sporzadzona mapa zagrozenia powodziowego — na
obszarach, o ktorych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 1 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo wodne,

teren inwestycji w znikomej czesci znajduje si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodziag — obszar dorzecza Odry — Region Wodny Dolnej Odry i Przymorza
Zachodniego — Mata Ina. Teren planowanej inwestycji w czeSci zachodniej obejmuje
fragment terasy zalewowej rzeki Mala Ina — teren obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig obejmujg grunty, ktére w zataczniku graficznym oznaczone sg jako taki — w
obrebie dziatek nr 85 1 87 sg to LIV oraz w obrebie dziatki nr 89/1 sa to LVI, nalezy
wykluczy¢ zalesienie w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig,
inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministroéw z dnia 9 listopada 2010
roku w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko —
wydana decyzja z dnia 12 lutego 2024 r . wydana przez Wéjta Gminy Krzecin,
znak: ZPOS.1.6220.5.22.2023.AK — nalezy bezwzglednie przestrzegaé¢ zasad w niej
obowiazujacych,

przy planowaniu i realizacji przedsigwzigcia powinny by¢ stosowane rozwigzania,
ktore ograniczg zmiang stosunkoOw wodnych do rozmiaréw niezbednych ze wzgledu na
specyfike przedsigwzigcia,

zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk przyrodniczych lub siedlisk
gatunkéw roslin 1 zwierzat, dla ktérych zostal wyznaczony obszar Natura 2000, ani



pogorszy¢ integralnosci obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami,

k) zalesienie wykona¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami i polskimi normami
branzowymi ze szczegolnym uwzglednieniem zasad zabezpieczenia
przeciwpozarowego lasOw oraz zapobieganiu rozprzestrzeniania si¢ organizmow
szkodliwych oraz ochrony gleby 1 wod lesnych.

2.3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow — osoby prowadzace
roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku zobowigzane s3 niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Krzgcina, oraz
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i
wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu
wydania przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

2.4. Warunki ochrony débr kultury wspélczesnej — nie dotyczy;

2.5. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej — nie dotyczy:

2.6. Warunki obstugi w zakresie komunikacji:

a) dostep do drogi publicznej — poprzez wewnetrzny lesny uktad drogowy na dz. o nr
ewid. 29/1 do drogi gminnej na dz. 29/2.

b) uktad ewentualnych drog wewngtrznych nalezy uwzgledni¢ przy urzadzaniu lasu;

2.7. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

a) Zalesienie przedmiotowego terenu nie moze spowodowaé uniemozliwienia lub

ograniczenia rolniczego lub lesnego wykorzystania terendw dzialek sasiednich;

b) Ruch kolowy na drogach publicznych zapewniajacych dojazd do zalesianych dziatek

zwigzany z gospodarczym wykorzystaniem lasu, prowadzi¢ z zastrzezeniem przepisow o

drogach publicznych;

2.8. Warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajace terenu inwestycji zostaly wyznaczone na mapie w skali 1:1000
stanowigce integralng czes$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) zwanej dalej upzp, w przypadku braku
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  okreSlenie  sposobdw
zagospodarowania 1 warunkow zabudowy nastgpuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na
budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czes$ci, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy (art. 59 ust.1 upzp).

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
objetego inwestycja, ustalono warunki zabudowy w oparciu o:

- wniosek o warunkach zabudowy dla inwestycji okre§lonej w pkt 1 niniejszej decyzji,
ktory zawieral niezbgdne elementy, okreslone w art. 52 ust. 11 2 upzp

- analize warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu
faktycznego i prawnego terenu, wykonanej w oparciu o art. 53 ust. 3 upzp.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 w zw.
z art. 5 pkt 5) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powierzono osobie
posiadajacej odpowiednie kwalifikacje.



Decyzja zostala uzgodniona w zakresie:

art. 53 ust. 4 pkt 2a

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Choszcznie postanowieniem z dnia
30 grudnia 2024 r. znak. ZNS.9022.3.278.2024

art. 53 ust. 4 pkt 6

- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Pile uzgodnienie
uznano za dokonane po uptywie 14 dni od dnia dorgczenia

- Starosta Powiatu w Choszcznie uzgodnienie uznano za dokonane po uptywie 14 dni od dnia
dorgczenia

- Regionalnym Dyrektorem Laséw Panstwowych w Szczecinie postanowieniem z dnia 8
stycznia 2025 r. znak. ZS.224.1.1.2025

art. 53 ust. 4 pkt 8

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie odstapiono od uzgodnienia na
podstawie pisma z dnia 10 stycznia 2025 r. znak. WOPN.612.1902.2024.MRo

art. 53 ust. 4 pkt 11

- Regionalnym Zarzadem Gospodarki Wodnej w Szczecinie decyzja z dnia 21 stycznia 2025
r. znak S.RPP.611.319.2024.KB

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz nie wymaga uzgodnien w
zakresie pozostatych punktow z powodu nie wystapienia okolicznos$ci tam zawartych.

W zwiazku z tym, ze celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkoéw zabudowy jest
ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktoérego nie
zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dopuszczalna, organ
przeprowadzil postgpowanie wyjasniajace w zakresie spetnienia przestanek, o ktorych mowa
w art. 61 ust.1 upzp, przy zachowaniu warunkéow okreslonych w przepisach 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 zwanego dalej
rozporzadzeniem).

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1 upzp jest
mozliwe jedynie w przypadku tagcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

a) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaZznikéw
ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

C) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem wust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w
art. 88 ust. 1;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi

f) nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

- 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych



- (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W trakcie przeprowadzonego postgpowania organ stwierdzil, ze spetnione zostaly tacznie
wymienione w art. 61 ust 1 upzp warunki:

1. W zakresie spetnienia warunku okre§lonego w art. 61 ust. 1 pkt organ na podstawie
ztozonego przez wnioskodawce zakresu inwestycji, ustalit, ze na podstawie zabudowy
sasiedniej mozna ustali¢ warunki zabudowy dla projektowanej inwestycji, okreslajac
wymagania dotyczace nowej zabudowy zgodnie z rozporzadzeniem,

2. W zakresie speilnienia warunku okre$lonego w art. 61 ust. 1 pkt 2 — organ ustalil, ze
teren posiada dostep do drogi gminnej,

3. W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 — organ na
podstawie zlozonego przez wnioskodawce zapotrzebowania na poszczegdlne media,
ustalil, ze uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4. W zakresie spetnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 4 organ ustalil, iz
teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolne i nielesne,

5. W zakresie spetnienia warunku okre§lonego w art. 61 ust. 1 pkt 5 organ ustalit, ze
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku, do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca

2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych

(Dz. U. z 2024 r. poz. 555 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W mysl § 3 rozporzadzenia w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1
zagospodarowania terenu organ wyznaczyl wokot dzialki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany, na ktérym przeprowadzona zostata
analiza funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie spetnienia
warunkow, o ktorych mowa w art.61 ust.1 pkt 1 upzp.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono jako mniej niz trzykrotng szeroko$¢ frontu
dziatki wokot terenu objetego wnioskiem, w odlegtosci 50 m od granic dziatek objetych
wnioskiem. Wyznaczona wielko§¢ obszaru analizowanego jest wystarczajaca do okreslenia
cech istniejagcego zagospodarowania terenu 1 charakteru uzytkowania przyleglych
nieruchomosci.

Rozporzadzenie okresla sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) obowigzujacej linii zabudowy,

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,

3) szerokosci elewacji frontowe;,


https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
5) geometrii dachu( kat nachylenia, wysokosci w kalenicy 1 uktadu potaci dachowych.

Dokonujac ustalen w decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych ww. wymagan, organ
majgc na wzgledzie koniecznos¢ zagwarantowania fadu przestrzennego pojmowanego jako:
takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglgdnia w
przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania 1  wymagania, ustalit ww.
wymagania.

Ustalone w decyzji cechy zagospodarowania terenu odpowiadajg charakterystyce
urbanistycznej najblizszego otoczenia.

Wobec spetnienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, po rozpatrzeniu okoliczno$ci faktycznych i prawnych
stwierdzam, ze zaistniata podstawa do wydania decyzji i orzekam jak w sentencji.

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust.1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) nie mozna odmowi¢ ustalenia
warunkoéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z odrebnymi przepisami
prawa.

Pouczenie
1. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczgcia prac budowlanych.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art.
63 ust. 4 upzp).
Opieczgtowany zatacznik graficzny stanowi integralng czg¢$¢ niniejszej decyzji.
4. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.
5. Wojt w drodze decyzji stwierdza wygasnigcie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budoweg
b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydane;j

decyzji.

»

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Szczecinie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty dorgczenia.

Wojt Gminy Krzecin

ZALACZNIKI:

1.Zatacznik graficzny nr 1

- mapa w skali 1:1000

2.Zatacznik nr 2 — analiza urbanistyczna — (cz¢$¢ tekstowa)

Otrzymuja:
1.Whnioskodawca
2.Strony wg wykazu w aktach sprawy.



