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Przewodniczaca Rady Miejskiej w Zukowie

Dotyczy wniosku nr 102/2026 L. Dz. 31537 z dnia 14.06.2026 r.

W odpowiedzi na wniosek z dnia 14.06.2026 r. dot. wydawania decyzji o warunkach
zabudowy dla dziatek w obrebie tapino Kartuskie informuje, co nastepuje.

Ad. 1

Ustalenie obszaru analizowanego nastepuje =zgodnie z art. 61 wust. 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust.2
pkt. 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50m i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy [ zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w ust. 1 Przez front
terenu nalezy rozumiec te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej
lub wewnetrznej, z ktdrej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke”.

Ad. 2

Dla dziatki nr 68/76, dziatki nr 68/81, dziatek nr68/83 i nr 68/84 i dziatki nr 68/78 obszar analizowany
wyznaczono w odlegtosci rownej trzykrotnosci szerokos¢ ich frontu. Dla dziatki
nr 68/80 obszar analizowany nieznacznie powigekszono. Zgodnie z przywotanym art. 61 ust. 5a
obszar analizowany wyznacza sie w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu.
Powiekszenie obszaru analizowanego musi stuzy¢ zachowaniu tadu przestrzennego,
€O W niniejszej sprawie miato miejsce.

Ad. 3

Dla dziatek nr 68/76, 68/80 oraz 68/83 i 68/84 analiza zostata sporzgdzona biorgc pod uwage
wszystkie funkcje zabudowy wystepujgce w obszarze analizowanym, zas$ dla dziatek 68/81
i nr 68/78 - tylko funkcja zabudowy wnioskowana przez Inwestora. Powyzsze wynikato
ze zmiany rozporzgdzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktére wprowadza zasade ustalenia warunkéw zabudowy na podstawie istniejacej
na obszarze analizowanym zabudowy o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy okreslona
we wniosku. Zatem skoro Inwestor wnioskowat o zabudowe mieszkalng , taki rodzaj zabudowy
zostatl poddany analizie.

Ad. 4

Roznice pomigdzy dopuszczalnymi  wskaznikami  powierzchni  zabudowy ustalanymi
dla dziatek znajdujgcych sie w tym samym obszarze funkcjonalnym wynikaja przede wszystkim
z wyznaczonego obszaru analizowanego, ktéry dla kazdej dziatki wyznaczany jest indywidualnie.
Dla kazdej z dziatek przywotanych w piémie, wyznaczony byt odrebny obszar analizowany, ktérego
promien byt Scidle uzalezniony od szerokoéci jej frontu. W konsekwencji granice analizy
dla poszczegdlnych dziatek obejmowaty odmienny krag zabudowy sgsiedniej, co bezposrednio
determinowato stan faktyczne poddawany analizie. W procedurze ustalania warunkéw zabudowy
nie ma jednej wartosci dla catego rejonu — kazdy wniosek jest rozpatrywany indywidualnie i zalezy
od konkretnego otoczenia od szeroko$ci dziatki i jej potozenia. Analizy dla poszczegodinych dziatek
bedg réznic sie od siebie, gdyz obszary analizowane bedg obejmowaty odmienne nieruchomosci.



Ponadto, ustalajgc po sporzadzonej analizie, dopuszczalne parametry nowej zabudowy
tut. organ musi mie¢ na wzgledzie parametry wnioskowane przez Inwestora. Jesli Inwestor
wnioskuje o parametry, ktére nie wychodza poza parametry graniczne z analizy tut. organ
wyznaczajac dopuszczalne parametry zabudowy ustala je  zgodnie z jego wnioskiem.
W przypadku niezgodnosci wynikéw sporzadzonej analizy z wnioskiem Inwestora tut. organ
odmawia ustalenia warunkéw zabudowy.

Ad. 5

Tak jak wskazano w pkt 3, z uwagi na zmiang rozporzgdzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, analizy urbanistyczne sporzgdzone
dla dziatki nr 68/78 i nr 68/81 obejmowaty analize tylko funkcji mieszkalnej tj. takiej samej funkcji
jak wnioskowana we wniosku. Przed zmiang ww. rozporzadzenia analizowane byty wszystkie
funkcje wystepujace w wyznaczonym obszarze analizowanym, zatem stgd wynika roznica
w sporzgdzonych analizach dla pozostatych dziatek.

Ad. 6

Sporzadzajac analize urbanistyczng, organ bazuje na danych ewidencji gruntéw
i budynkéw Starostwa Powiatowego w Kartuzach w zakresie: powierzchni dziatek, przeznaczenia
budynkéw, powierzchni zabudowy, ilosci kondygnacji. Dane te sg weryfikowane pod katem
rzeczywistego sposobu uzytkowania na podstawie posiadanych dokumentéw m.in. wydane
decyzje, udostepnione przez Starostwo dokumenty z pozwolenia na budowe czy ustalenia z wizji
w terenie. Weryfikacja jest konieczna, gdyz np. budynki rekreacji indywidualnej czesto figuruja
w ewidenciji jako mieszkalne. W przypadku rozbieznosci obiekt kwalifikuje si¢ zgodnie z jego
faktycznym przeznaczeniem wynikajgcym z weczeéniejszych decyzji. Dotyczy to réwniez budynkow,
ktére na mapie zasadniczej posiadajg jedynie zarys rzutu przy jednoczesnym braku danych
w ewidencji. Na podstawie parametrow fizycznych i gabarytéw obiekty te zostaty jednoznacznie
zidentyfikowane i uwzglednione w analizie jako zabudowa rekreacyjna.

Ad.7

Parametry dla nowej zabudowy wynikajg z obszary analizowanego, ktéry wyznacza sig
indywidualnie dla kazdej dziatki na podstawie szerokosci jej frontu, o czym wspomniano powyzej.
Organ nie moze przypisa¢ jednej analizy do kilku réznych postepowan — nawet jesli dziatki lezg
obok siebie i powstaly z tego samego podziatu. Poniewaz kazda dziatka lezy
w nieco innym miejscu, granice jej obszaru analizowanego przesuwajg sie w terenie.
W konsekwencji do jednej analizy moga "wpas¢" budynki o innych parametrach, ktére
w analizie sasiedniej dziatki juz sie nie zmiescity. Tut. organ nie moze odméwi¢ wydania warunkow
zabudowy dla dziatki, ktéra w analizie posiada budynek, bedgcy dobrym sgsiedztwem
dla wnioskowanej zabudowy.

Ad. 8

Przedstawione réznice parametréw zabudowy ustalone w decyzjach dla dziatek wskazanych
w pisémie, wynikajg wylgcznie z odmiennych stanéw faktycznych poszczegodlnych
nieruchomosci oraz roznych parametréw wnioskowanych przez Inwestoréw.

Jednocze$nie informuje, ze kazda decyzja zawiera uzasadnienie faktyczne i prawne, ktore
wyjasnia spetnienie wymogéw urbanistycznych oraz podstawy prawne podjgtego
rozstrzygniecia.
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