WOJT GMINY ELBLAG

ul. Browarna 85

82-300 ELBLAG
GP.6730.19.2013 Elblag 6.03.2013 r.
DECYZJA
o ustaleniu warunkow zabudowy
Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. | Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze zmianami) oraz art. 104 Ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego ( Dz. U. z 2013 roku, poz. 267 )
w oparciu 0 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 z 2003 r.) po
rozpatrzeniu wniosku Gminy Elblag, z siedziba przy ul. Browarnej 85, 82-300 Elblag, z dnia
24.01.2013 r. ustala si¢ na rzecz inwestora, ktorym jest:

Gmina Elblag,
warunki zabudowy
dla zamierzenia polegajjcego na:
lokalizacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego ( obiekt typowy : domek typu holenderskiego,

kontener mieszkalny ) w miejscowosci Przezmark, gmina Elblag, na dzialce nr 61/2 o powierzchni
0.0452 ha wraz z niezbednym uzbrojeniem terenu i urzadzeniami towarzyszacymi.

Ustalenia decyzji oraz zatacznik graficzny nr 1, stanowia wyniki analizy o ktérej mowa w art.53 ust.3,
w zwiazku z art.64 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu

2.1. ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
Teren zabudowy mieszkaniowe;.

2.2. ustalenia dotyczgce warunkéw ksztaltowania ladu przestrzennego

Projektowane zamierzenie winno spelnia¢ nastgpujace warunki szczegétowe:

—linia zabudowy — nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z oznaczeniem na zalaczniku
graficznym; dla elementéw dobudowanych typu wiatrolap minimum 6 m od zewng¢trznej krawedzi
jezdni drogi gminnej oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatka nr 386, ponadto nalezy
zachowa¢ odleglosci wynikajace z obowiazujacych przepisow,

— forma architektoniczna — obiekt parterowy, I kondygnacja

— nachylenie polaci dachowych — wedtug konstrukcji — dopuszcza si¢ dach plaski,

— usytuowanie budynku - ukfad rownolegly do drogi gminnej,

— maksymalna wysokosé¢ budynku - 5m

— szeroko$¢ frontu zabudowy - odpowiednio do szerokosci dzialki i obowiazujacych przepisow w
zakresie wymagan dotyczacych zachowania odleglosci od granic dziatki

— maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0.3

— powierzchnia terenu biologicznie czynnego — nie mniej niz 60%

— zabezpieczenie miejsc postojowych w ilosci min. 1 miejsce postojowe na mieszkanie

2.3. ustalenia dotyczace ochrony srodowiska naturalnego

Teren nie podlega szczegdlnej ochronie. Przedsigwzigcie nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddzialywaé na srodowisko - Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9.11.2010 r. w sprawie
przedsigwzigé¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397 22010 r.).



2.4. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego

Teren nie jest objety ochrona konserwatorska.
2.5. ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

- Zasilanie w energig¢ elektryczna - z sieci energetycznej na zasadach okreslonych przez Energa
Operator S.A. oddzial w Elblagu zgodnie z pismem 21MMP/SW/8117/2012 z dnia
22.10.2012r.,

- Zaopatrzenie w wode - z istniejacej sieci wodociagowej na zasadach okreslonych przez
Elblaskie Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji, zgodnie z warunkami technicznymi
okreslonymi w pismie 200.210.W112-49/2012/335 z dnia 15 stycznia 2013 roku.

- Odprowadzenie sciekow — do istniejacego systemu kanalizacji sanitarnej na warunkach i
zasadach okreslonych przez administratora sieci t.j. Elblaskie Przedsigbiorstwo Wodociagow i
Kanalizacji.

- Teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do gléwnej drogi publicznej — t.j.drogi
gminnej oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka nr 386 oraz drogi gminnej oznaczonej
w ewidencji jako dziatka nr 387

B Dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych na wlasny teren nieutwardzony, do dolow
chionnych lub do zbiornikoéw retencyjnych, zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

2.6. ustalenia dotyczgce ochrony interesu osob trzecich

Dziatalnos¢ inwestycyjna i eksploatacja obiektu nie powinna narusza¢ praw materialnych os6b
trzecich, jak rowniez utrudnia¢ eksploatacje¢ i uzytkowanie terenéw sasiednich. Ewentualna
ucigzliwos¢ obiektu winna si¢ zamyka¢ w granicach terenu pozostajacego w dyspozycji inwestora.
W przypadku zagrozenia naruszenia praw materialnych osob trzecich nalezy uzyska¢ zgode tych oséb
na zastosowane rozwigzania oraz stosowna zgode kompetentnych instytucji. W szczegdlnosci nalezy
uzyska¢ zgode wilascicieli terenu na przeprowadzenie przylaczy i sieci uzbrojenia wody, kanalizacji i
energii elektrycznej. Obiekt i zagospodarowanie terenu nalezy wykona¢ w sposob nie utrudniajacy
dostgpu do drogi publicznej. Nie dopuszcza si¢ dokonywania zmian naturalnego splywu wad, a
zwlaszcza kierowania ich na tereny sasiednich nieruchomosci.

2.7. ustalenia dotyczace granic inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 stanowiacej
zalacznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji.

3. Warunki i zasady zagospodarowania terenu

W projekcie zagospodarowania dziatki wykaza¢ wszystkie elementy niezbedne do funkcjonowania
obiektu, takie jak: wymagane odleglosci od istniejacych urzadzen oraz granic dzialki, trasy przylaczen
instalacyjnych, podjazd i dojscia, urzadzenia terenowe i rekreacyjne, miejsce i urzadzenia do
gromadzenia odpadow, miejsca postojowe dla samochodow, skupiska zieleni wysokiej i tereny zieleni
biologicznie czynnej. ogrodzenia oraz elementy uksztaltowania terenu.

4. Wymagania szczegolne w zakresie uzgodnienia projektu budowlanego

W/w warunki winny zosta¢ uwzglednione w projekcie budowlanym i projekcie zagospodarowania
terenu opracowanym na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — prawo budowlane
(Dz. U. z 2010 r. nr 243, poz. 1623 ze zmianami ) i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. nr 75 poz. 690 z 2002 r. ze zmianami). Projekt budowlany spelniajacy wymogi
zalacznika do pozwolenia na budowe winien zawiera¢ pozwolenia, opinie i uzgodnienia, wynikajace z
obowiazujacych przepisow.

Zalgczniki do decyzji

Nr | —lokalizacja inwestycji przedstawiona na mapie w skali 1:500
Nr 2 — wyniki analizy funkcji i cech zabudowy



UZASADNIENIE

Postgpowanie administracyjne wszczeto dnia 24.01.2013 r. W ramach postgpowania:

- zgodnie z art. 10 i art. 61 ustawy kpa strony zostaly zawiadomione o wszczgciu postgpowania pismo

znak: GP.6730.19.1.2013 z dnia 31.01.2013 r.

- zgodnie z art. 61 ust.1 pkt. 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow

rolnych na cele nierolnicze, gdyz uzyskal takg zgode przy sporzadzaniu uprzednio obowiazujacego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

- ustalono, Ze teren objety wnioskiem nie posiada aktualnego, miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

- zgodnie z art. 64 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy,

o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 w/w ustawy na zasadach okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. nr 164 poz. 1588 22003 r.)

- zgodnie z art. 60 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji

zostal sporzadzony przez architekta wpisanego na listg¢ czlonkéw izby samorzadu zawodowego

architektow.

Zgodnie z przepisami art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie

decyzji ustalajacej warunki zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia

nastepujacych warunkow:

—co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw  ksztaltowania  zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

— teren ma dostep do drogi publicznej:

— istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

—teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktére utracity moc na podstawie art. 6 7 ust.] ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

- decyzja jest zgodna z przepisami odr¢gbnymi.

Dokonana analiza funkcji i cech zabudowy wykazala, ze objety wnioskiem teren spelnia powyzsze

warunki, a mianowicie:

— istnieje zabudowa na dzialkach sasiednich umozliwiajaca okreslenie parametrow nowej
zabudowy,

— teren ma dostgp do drogi publicznej — droga gminna oraz poprzez dzialke¢ stanowigca gminng
droge dojazdowa,

— teren uzbrojony w stopniu wystarczajacym,

— zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze — teren inwestycji stanowi
grunt rolny klasy III b, ktory byl objety zgoda na wylaczenie z produkcji rolnej w uprzednio
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

Decyzja niniejsza nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Elblag.
W trakcie postgpowania strony nie wniosly zastrzezen. Postgpowanie administracyjne uznano

za wyczerpane i podjgto rozstrzygnigcia jak w sentencji.

POUCZENIE

Dla tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu mozna wydac
wigcej niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji pozostalym wnioskodawcom
i wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 ustawy).

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy).



Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36
oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 i 3,
ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 63 ust. 3 ustawy).
Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu (art. 63 ust.4 ustawy).

Decyzja niniejsza traci waznos¢ z chwilg stwierdzenia jej wygasnigcia w drodze decyzji wydanej
przez Wajta Gminy Elblag (art. 65 ustawy).

Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy nie rozstrzyga o szczegélowym usytuowaniu obiektu
w stosunku do innych obiektow i granic nieruchomosci, rozstrzygniecie to nastgpuje w ramach
postgpowania o wydanie pozwolenia na budoweg. Projekt budowlany objetej decyzja inwestycji
powinien by¢ opracowany na zasadach okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r.
nr 120 poz. 1133), a ponadto spelnia¢ wymagania zawarte w:

- Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008 r. nr 25 poz. 150
ze zmianami)

- Ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2007 r. nr 19 poz. 115
ze zmianami)

- Ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2004 r. nr 121
poz. 1266 ze zmianami)

- Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. nr 162
poz. 1568 ze zmianami)

- Ustawie z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2011 r. nr 212,
poz. 1263 ze zmianami)

- Ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. zr. 2008 Nr 199 poz. 1227 ze zmianami)

- Ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2012 r. poz.145 ze zmianami)

oraz w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie w/w ustaw.

Decyzja niniejsza podlega oplacie skarbowej na zasadach okreslonych w obowiazujacych przepisach.
Pozwolenie na budowe nalezy uzyska¢ w Starostwie Powiatowym w Elblagu przedkladajac niniejsza
decyzjg, projekt budowlany i odwiadczenie o dysponowaniu dzialka na cele budowlane.

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Elblagu za posrednictwem Wéjta Gminy Elblag w terminie 14 dni od daty dorg¢czenia decyzji.

W} T

mar inz. Genowefa

Kwoczek

Otrzymuija:
(1) Wnioskodawca i wiasciciel dz. nr 61/2, 61/1, 386 i 387 — Gmina Elblag. ul. Browarna 85, 82-300 Elblag,
2. a/a
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Zalacznik nr 2 do decyzp or.. 48, 0¥, 19.201%
z dnia....2.02.201% 0 ustaleniu

warunkow zabudowy

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy

Analizy dokonano w oparciu o przepisy Rozporzadzenia 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 z 2003 r.)

Inwestor: Urzad Gminy Elblag - Przezmark - dziatka nr 61/2

Obszar poddany analizie okreslono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:500

Ustalenia analizy: Strefa zabudowy zagrodowej

Wizja lokalna terenu w dniu 15.02.2013 r.. Miejscowo$é Przezmark - wie$ na
Wysoczyznie Elblaskiej. Wysoczyzna opada do depresji stromymi zboczami i
malowniczymi dolinkami. Zabudowa wsi zlokalizowana na zboczach wysoczyzny .
Zabudowa zwarta zgrupowana wzdfuz drogi gminnej , powiatowej . Cze$é suadhsk
zlokalizowana w pewnym oddaleniu — kolonie. Zabudowa i funkqa miejscowosci
ulega przeksztatceniom urbanistycznym. Przeksztatceniom sprzyja urozmaicona
rzezba terenu w postaci dolinek wcinajgcych sie w zbocza wysoczyzny, stosunkowo
niskie klasy gruntéw i duzy kompleks le$ny w bezposrednim sasiedztwie wsi. Na
obszarze wsi zlokalizowano duzg ilo§¢ budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych dla
0s0b rezygnujgcych z zamieszkania w miescie. .Wnioskowany teren potozony jest w
kompleksie zabudowy sektora mieszkalnego dawnego PGR w oddaleniu od centrum
wsi. Teren w otoczeniu pozostaje zabudowany budynkami mieszkalnymi o malej
intensywnosci oraz budynkami gospodarczymi. Propozycja dotyczy wydzielonej
wczesniej dziatki, nie zabudowanej dziatki a proponowana zabudowa bedzie
stanowita uzupetnienie istniejacej zabudowy. Uprzednio obowigzujgcy plan
miejscowy przewidywat zabudowe na przedmiotowym terenie tym samym teren
objety byt zgoda na zmiane przeznaczenia gruntu.. Przeznaczenia terenu na
okreslone cele dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Propozycja lokalizacji dotyczy dziatki o powierzchni 452 m2gdzie
zalegajg grunty Kl. lll. W bezposrednim sasiedztwie proponowanej lokalizacji istnieje
zabudowa w postaci budynkéw mieszkalnych i gospodarczych. Zabudowa budynkow
gospodarczych parterowa z ptaskimi dachami a budynkéw mieszkalnych rozna. .
Teren w petni uzbrojony. . Proponowana lokalizacja dysponuje dostepem do drogi
publicznej — droga gminna. W istniejacej zabudowie j dominujg obiekty parterowe z
wysokimi dachami i z elementami architektonicznymi nawigzujgcymi do cech
regionalnych. .Wysoko$¢ zabudowy do 12 m. Z uwagi na proponowana, przez
inwestora konstrukcje obiektu w postaci ,domku holenderskiego” lokalizacje nalezy
traktowac jako czasowa. Czas eksploatacji uzalezniony bedzie od stanu
technicznego poszczegoinych elementoéw obiektu. Studium mozliwosci i kierunkéw
rozwoju gminy przewidujg dla wnioskowanego ternu funkcje zabudowy zagrodowe;j..

1. —zabudowa na diialkach sqSi’e.dn'ich ..- i1stnieje zabudowa na dziatkach sasiednich.



2. —dostep do drogi publicznej - istnieje dostep do drogi publicznej.

3. —uzbrojenie terenu- wystarczajace

4. - zgoda na zmiang przeznaczenia gruntu — zgoda nie wymagana nie wymagana.
5. —zgodno$¢ z przepisami odr¢bnymi — nie dotyczy .

Whniosek odpowiada kryteriom okreslonym w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Tadeusz Hot
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