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WIELG IE Wielgie dnia, 02.07.2015 r.
GSR.6730.2.40.2015.SS

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1i ust.2, art.60 ust.1 i art. 64 ust.1 w zwigzku z art. 52 ust. 2 oraz art.
64 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu (t. j. Dz. U. z 2015 r.,
poz. 199) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t. j. z
2013 r., poz. 267 ze zmianami) po rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez Gmine Wielgie (adres w aktach
sprawy) w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
biurowo — garazowego na dzialce o nr ewidencyjnym 261/1 w miejscowosci Wielgie.

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1.Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:

1)Funkcja zabudowy — zabudowa uslugowa z czeScia garazows, .

2)Rodzaj inwestycji: budowa budynku biurowo — garazowego na dzialce o nr ewidencyjnym 261/1
w miejscowosci Wielgie:

Budynek usytuowany bedzie w odleglosci 1,5 m od granicy z dzialtka nr 260/9 i 261/2.

2. Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:

1) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zmianami),

2) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
Jjakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 ze
zmianami),

3) Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r.
(t.j. Dz. U. 22013 r., poz. 1205 ze zmianami),

4) Ustawa z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2013
r. poz. 1235 ze zmianami),

5) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz.1397 ze zmianami),

6) Ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (t. j. Dz. U. z 2012 r., poz. 404
ze zmianami).

7) Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 260 ze zmianami)

8) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 16 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu
miejscowego (t. j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zmianami).

3. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) Przedmiotows inwestycje nalezy projektowaé w sposéb okre§lony w przepisach techniczno —
budowlanych zgodnie z art. 4 i 5 Prawa budowlanego (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zmianami)
i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych
Jjakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690
ze zmianami), w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

2) uzyska¢ wynikajace z przepisow szczegdlnych zezwolenia i uzgodnienia projektu budowlanego.

3) Szczegolowe ustalenia dla planowanej inwestycji:

»  Charakterystyka: budowa budynku biurowo — garazowego po uprzedniej rozbiérce

istniejacych w tym miejscu obiektow.
»  powierzchnia zabudowy — 0k.300,0 m ;
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wymiary— budynek w ksztatcie litery L o wymiarach zewngtrznych: 24,0 mx 21,0m
szerokos¢ elewacji frontowej budynku —nie wyznacza sig;

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku (jej gzymsu, attyki) —nie ustala sig;
geomeotria dachu —dach jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych
do 45",

wysokos¢ w kalenicy — do 8,0 m.

odlegto$¢ budynku od granicy 1,5 m.

a) Forme architektoniczng obiektu budowlanego dostosowac do krajobrazu i otaczajacej zabudowy.
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4.Warunki i wymagania dotyczgce ochrony $rodowiska, przyrody, Krajobrazu

D)
2)

Nieruchomoéé polozona jest poza obszarami prawnie chronionymi - w mysl ustawy o ochronie
przyrody (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 627 ze zmianami).

Zgodnie z art. 71.2. Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r o udostgpnieniu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie érodowiska oraz ocenach oddzialywania
na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 ze zmianami) oraz na podstawie Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz.1397 ze zmianami), tego rodzaju inwestycja nic wymaga
uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsigwzigcia tzw.
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Dziatka nr 261/1 objeta dzialaniem inwestycyjnym wg wypisu z rejestru gruntow to teren
zabudowany.

Inwestycja nie wymaga uzgodnienia przez Starost¢ i wylaczenia gruntow rolnych z produkeji
rolniczej — zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych Ustawa
z dnia 03 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2013 r.,, poz. 1205
ze zmianami)

Powierzchnia biologicznie czynna — co najmniej 30 %;

Oddziatywanie inwestycji obejmie dzialki oznaczone numerami 260/9, 261/2;

Przy lokalizacji poszezegdlnych obiektow powinny decydowa¢ wzgledy technologiczne, branzowe
szczegdlowe przepisy: sanitarne, ochronne, ochrony srodowiska, i prawa budowlanego, a takze
wszelkie wymogi wynikajacych z potrzeb ochrony $rodowiska przyrodniczego, kulturowego i zdrowia
mieszkancow,

5.Warunki i wymagania dotyczgce ochrony $rodowiska kulturowego

1Y)
2)

Nieruchomosé¢ polozona jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (. j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1446).

W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac wszystkie roboty mogace
uszkodzi¢ lub zniszezyé odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ przy uzyciu dostgpnych Srodkow, ten
przedmiot i miejsce jego odkrycia i niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe to Wojta Gminy Wielgie zgodnie z art. 32 ust. | ustawy z dnia
23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1446).

6.Warunki obstugi w zakresie komunikacji:

Dziatka nr 261/1 posiada dostep do drogi publicznej kategorii wojewddzkiej o numerze
ewidencyjnym 163. Zjazd istniejacy.

7.Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

9]
2)
3)
4)
3)

6)

Zapotrzebowanie na wodg — przytacze istniejace;

Zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng - istniejgce:

Nieczystosci ptynne —do istniejacego przylacza kanalizacyjnego;

odprowadzenie wod deszczowych - z potaci dachowych do gruntu na terenie dziatki inwestorskiej
odpady komunalne stale - odpady stale musza by¢ gromadzone w szczelnych pojemnikach
w wyznaczonych miegjscach zlokalizowanych zgodnie z Prawem Budowlanym, na terenie dziatki
inwestora a nastepnie przekazywane do odzysku i unieszkodliwiania.

ogrzewanie budynku - wedlug zapotrzebowania;
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7) Od istnigjacych medi6éw infrastruktury technicznej zachowaé normatywne odleglosci a w przypadku
ewentualnych kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, dopuszcza si¢ przebudowg poza
teren inwestycji za zgoda i na warunkach gestorow sieci.

8.Linia zabudowy
Nie wyznacza sig.

9. Wymagania dotyczgce ochrony osob trzecich:

1) Inwestycj¢ nalezy projektowac z uwzglednieniem art. 5 Prawa Budowlanego oraz przepisami szczegolnymi
zapewniajacymi ochrong interesow 0sob trzecich:

a) dostepu do drogi publicznej

b) mozliwosci korzystania z wody

¢) dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie,
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2) Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktore by zaklocaly
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miarg, wynikajaca ze spofeczno — gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych.

3) Stosowaé takie rozwiazania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktére maksymalnie wyeliminuja
oddzialywanie na srodowisko poza teren, do ktorego inwestor posiada tytul prawny.

4) Planowana inwestycja powinna by¢ zgodna z warunkami technicznymi oraz przepisami BHP.

Spetnia¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
uzytkowania oraz ochrony srodowiska.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zaznaczono na mapie w skali 1:500, stanowiacej zatacznik do niniejsze;

decyzji.

11. Inne warunki i zalecenia:

Projekt budowlany opracowaé na aktualnej do celow projektowych mapie geodezyjnej w skali 1:500 zgodnie z
przepisami Prawa budowlanego (t. j. Dz. U. 22013 r., poz. 1409 ze zmianami), przepisami wykonawczymi od
tego prawa i warunkami opiniujacymi z jednostek administracji pafnstwowej.

Uzyskaé wynikajace z przepisow szczegdlnych wymagane zezwolenia i uzgodnienia projektu budowlanego

12. Okres waznoSci decyzji:
Niniejsza decyzja jest wazna na czas nieokreslony

UZASADNIENIE

Qming Wie!gie (adres w aktach sprawy) wystapila z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku biurowo — garazowego na dzialce
o nr ewidencyjnym 261/1 w miejscowosci Wielgie.

1. Nieruchomos$¢ polozona jest w obszarze nie posiadajgcym miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwiazku z czym okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu Ustawa z dnia 23 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2 2015 r,, poz. 199).

Tok formalno - prawny przeprowadzono zgodnie z ustawa z dnia 27 marca o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Teren, na ktorym Inwestor zamierza realizowaé swoje zamierzenie nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz strefami ochronnymi ustalonymi na podstawie przepisow
szczegdlnych. Przed utrata mocy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wielgie,
Rada Gminy Wielgie uchwalita ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wielgie”.
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1.

Decyzja ustalajaca warunki zabudowy ma charakter promesy |I.1prawniajqcej do gzyskania pozwolcnig

na budowe na warunkach w niej okreslonych, ale dopiero wowczas, gdy spelnione zostana warunki

przewidziane w przepisach Ustawy Prawo Budowlane. _ ‘ o -

W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek nakfadajgcy obowigzek projektowania inwestycji —

obiektdéw i urzadzen — z uwzglednieniem art. 5 Ustawy z dnia 7 lipca 1994r Pr:?W(') Budc}.\vlape (_t. 1. Pz. .U_.

z 2013 r., poz. 1409 ze zmianami) oraz przepisow szczegolnych. W tym pojeciu zawierajg si¢ rowniez

przepisy wykonawcze do tej ustawy. . o ‘ ,

Zgodnie z § 12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 k‘w:ctma 2002r. w spra{w;c_warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U 32002 r. lI\r ?3 poz. 699

ze zmianami) oraz w oparciu o przepisy w zakresie ochrony srodowiska - istnieje moZilwosc' lokalizacji

przedmiotowej inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora. Spehnienie tych wymogdéw podlega

badaniu w postgpowaniu o wydanie decyzji pozwolenia na budowg. N

Analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabud?wy, wynika_.iacy.ach Z przepisow

odrebnych oraz analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje

inwestycji (art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) przeprowadzlono

w oparciu o nastgpujgce materialy: wniosek inwestora wraz z mapa w Ska]l' 1:1000 ob_e_]mu_;ch

wnioskowany teren, mapa ewidencji gruntéw w skali 1:5000, mapy glebows)-rolmczt,e’w Ski?ll 1:5000,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wielgie- ktory utracit waansc ;!foncem 2003

r., Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wielgie- wizja terenu.

Zgodnie z art. 71.2. Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r o udost¢pnieniu informacji o srodowisku ijegf)

ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. j.

Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 ze zmianami) oraz na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9

listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U.

z 2013 r. poz.1397 ze zmianami), tego rodzaju inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o

srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwziecia tzw. decyzji o srodowiskowych

uwarunkowaniach przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Realizacja zamierzenia nie bedzie miala rowniez negatywnego wplywu na ksztaltowanie tadu

przestrzennego.

Planowane przedsiewzigcie polozone jest poza:

1) obszarami wodno — blotnymi oraz innymi obszarami o plytkim zaleganiu wod podziemnych
obszarami wybrzezy, obszarami gorskimi lub lesnymi,

2) obszarami objetymi ochrona w tym strefami ochronnymi ujeé wody oraz

3) obszarami ochronnymi zbiornikéw wéd srodladowych

4) obszarami wymagajacymi specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkéw roélin i zwierzat
oraz ich siedlisk i siedlisk p[przyrodniczych objetych ochrona, w tym obszarami sieci Natura 2000
oraz objetymi pozostalymi formami ochrony przyrody,

5) obszarami, na ktérych standardy jakosci srodowiska zostaty przekroczone,

6) obszarami o krajobrazie majacym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne,

7) obszarami o znacznej gestosci zaludnienia,

8) obszarami przylegajacymi do jezior,

9) obszarami ochrony uzdrowiskowej,

Planoyvane przedsigwzigcie polozone jest poza obszarami gorniczymi, terenami zagrozonymi osuwania si¢

mas ziemnych oraz poza terenami narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi.

W bezpos're'dnim zasiggu oddzialywania nie wystepuija obszary podlegajace przepisom o ochronie

przyrody (t. j. Dz. U. z 2013 r.,, poz. 627 ze zmianami).

Migjsce _10kalizacj,i znajduje si¢ poza zasiggiem obiektéw, obszaréw chronionych w rozumieniu ustawy

0 ochronul: zabytkow.: opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.), w tym stanowisk

archeologicznych _zrdentyﬁkowanych w  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Wielgie.

. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter promesy uprawniajgcej do uzyskania pozwolenia

na waru_nkach W niej okreslonych, ale dopiero wowezas, gdy spetnione zostana warunki przewidziane
w przepisach Prawa Budowlanego.
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15. W trakcie postepowania nie wplynety wnioski ani uwagi, ktore miatyby wplyw na redakcj¢ niniejszej
decyzji

16. Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg wpisang na liste Okregowej Izby Urbanistow

17. .Zgodnie z art. 56 ustawy z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna
odmoéwi¢ wydanie decyzji o  warunkach zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrebnymi.

18. W zwiazku z powyzszymi ustaleniami okolicznosci faktycznych i prawnych w przedmiotowej sprawienie
nie mozna odmowié wydania decyzji o warunkach zabudowy, w zwiazku z tym orzeczono jak

w sentencji.
Biorac powyzsze pod uwage orzeczono ustali¢ warunki zabudowy dla zamierzonej inwestycj.

UZGODNIENIA

Zgodnie z ar. 53 ust.7 pkt 9 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do zamierzen na dzialkach przyleglych do pasa drogowego
nastepuje po uzgodnieniu z wiasciwym zarzadeg drogi. Stad warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji jw. Uzgodniono z: Zarzadem Drég Wojewoddzkich — postanowienie z dnia 23.06.2015 r.

Nr ZDW.RDW.12£.509.217.2015

POUCZENIE

Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) niniejsza decyzja wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe;
2) jezeli decyzja wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje si¢
odpowiednio (art. 58 ust. 2),
3) niniejsza decyzja wygasnie, jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe, z wyjatkiem
przypadku, gdy wnioskodawca uzyska ostateczna decyzj¢ o pozwoleniu na budowe (art. 65 ust. 1).
Zgodnie z art. 28 ust, | ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, roboty budowlane wolno rozpoczac
jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg, ktéra moze by¢ wydana po uprzednim
uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegdlnymi, pozwolen, uzgodnien lub opinii innych
organdw (art. 32 ust. 1).
Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego za posrednictwem
Wéjta Gminy Wielgie w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia
Odwotanie od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace
si¢ do decyzji, okresla¢ istote i zakres zadania bgdacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé dowody
uzasadniajace to zadanie (art. 53 wust. 6 powolanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).Udzielona decyzja nie rodzi praw.do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien

Zalgczniki:
1. Mapowy w skali 1:500

Otrzymujg: (adresy w aktach sprawy)
1. Gmina Wielgie
g. Zz;ony postgpowania administracyjnego wediug zatacznika zamieszczonego w aktach sprawy.
Do wiadomo$ci:
L. Starostwo Powiatowe w Lipnie NiNiEJSZA vzdr\
JEST OSTA %2&,&5
2aniem . OS5, QF. XSy
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WOJT GMINY
WIELGIE

Wielgie, dnia 02.07.2015 r.

Zalacznik do decyzji o warunkach zabudowy
GSR.6730.2.40.2015.SS

Analiza do decyzji o warunkach zabudowy
Zgodnie z §3 ust.] Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku
planu miejscowego (t. j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zmianami) przeprowadzono analizg funkeji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do zamierzenia polegajacego na budowie
budynku biurowo — garazowego na dzialce o nr ewidencyjnym 261/1 w miejscowosci Wielgie.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego
Granice obszaru analizy wyznacza si¢ zgodnie z § 3 ust. 2 Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

w sprawie sposobu ustalania wymagaf dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku
braku planu miejscowego (t. j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zmianami) w odleglosci nie mnigjszej
niz trzykrotna szerokos$¢ front Wnioskowana dziatka polozona jest na terenie, dla ktérego nie obowiazuje
miejscowy plan. Plan zagospodarowania przestrzennego dla calego obszaru miasta i gminy utracit moc
obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2003 r. Plan ten nie rezerwowal terenéw dla inwestycji celu publicznego -
art. 53 ust. 4 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 i o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1. j. Dz.
U. z 2015 r., poz. 199) dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metréw.

Do analizy urbanistycznej wyznaczono obszar w odlegloéci trzykrotnej szerokosci frontu analizowanej dziatki
nr 261/1 wyznaczony promieniem od $rodka dzialki. Analizie poddano te dziatki, na ktérych znajdowala sig
zabudowa, oraz zabudowa ta miescila si¢ w obszarze wyznaczonym do analizy.

Dziatki na ktérych znajduje si¢ rola lub zabudowa mieszkaniowa ktora nie zostata objeta granica Analizy,
pozostaty bez analizy.

2. Analiza funkcji w obszarze analizowanvm

W obszarze tym wystepuje:

° zabudowa mieszkaniowa, zabudowa inna;
° obiekty infrastruktury technicznej;
° rola,

Analiz¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych oraz analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje sie
realizacj¢ inwestycji (art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
prze_:prowadzono w oparciu o nastgpujace materialy: wniosek inwestora wraz z mapa w skali 1:1000
obejmujaca wnioskowany teren, mapa ewidencji gruntéw w skali 1:5000, mapy glebowo-rolnicze w skali
1:5000, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wielgie- ktéry utracit wazno$é, Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wielgie, ogledziny terenu.

1. Analiz¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz zabudowy terenu planowanej
inwestycji
Art. 61. ust.] pkt 1.ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 199). Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku {gcznego spehienia nastgpujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagain dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wyKorzystania terenu;
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2) teren ma dostep do drogi publiczne;j; o ' _
3) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla

zamierzenia budowlanego; o
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i !esny(fh na czlele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1:
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek 1) - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy spelniony

Mozliwos$¢ kontynuacji funkeji i formy zabudowy tj. spemienie wymogu aby co najm_niej jedna dzfiallfa
sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w_sposéb pozwalajacy na okr,es.ler}w
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkqi,_ parametréw, cech_ i w'skaz_nlk?w
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
Analizie poddano budynki mieszkalne . N . _
a)  do analizy urbanistycznej wyznaczono obszar w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu analizowanej
dziatki nr261/1, . o
b) w wyniku analizy stwierdzono, Zze w powyzszym obszarze na nieruchomosciach sqsnefimch
dostepnych z tej samej drogi Kategorii gminnej znajduja si¢ budynki ustugowe, garazowe,
gospodarcze. B )
¢)  Odleglos¢ planowanej inwestycji od granic z sasiednia dzialka budowlana nalezy ustali¢ zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002rw sprawie warunkéw technicznych
Jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690
ze zmianami). Ustalenia te wynikaja z analizy zagospodarowania terenu i jest zgodne z § 4ust. 1 i 2
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu migjscowego (t. j. Dz. U. 22003 r., Nr
164, poz. 1588 ze zmianami).
d)  Ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki
Analizg powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki oraz szerokosci frontu zabudowy
w obszarze analizy przyjeto dzialki zabudowane w catosci lub w czgsei dziatki wehodzacej w sklad
analizowanego obszaru zgodne z § 5 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku
planu miejscowego (t. j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164. poz. 1588 ze zmianami)wyznacza si¢ na podstawie
sredniego wskaznika dla analizowanego obszaru.
Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki w obszarze analizy nie
przekracza 40 %. Z uwagi na. fakt ze cze$é¢ dziatek w obszarze analizy stanowi dzialki o duzej
powierzchni, dla przedmiotowej inwestycji wskaznik — do 40%:
¢) Ustalenie szerokosci elewacji frontowe;j
Zgodne z § 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu miejscowego (. j.
Dz. U. z 2003 = Nr 164, poz. 1588 ze zmianami) - szerokosé elewacji frontowe;j, znajdujacej sie od
strony front!J dz;glki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%.
Dla planowanej inwestycji nie wyznacza sig szeroko$ci elewacji frontowe;.
f)  Ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
Zgodne z § 7 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu miejscowego (t. j.
Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zmianami) Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu I_ub a}ttykt Wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedhuzenie tych krawedzi odpowiednio
dq istniejace; zabud(_)wy na dziatkach sgsiednich. Wysokos¢, gornej krawedzi elewacji frontowej,
mierzy sig od s’lredmego poziomu terenu przed gldéwnym wejsciem do budynku. Jezeli wysokos¢
gornej krawedzi elewacji frontowej na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
przyjmuje si¢ jej srednig wielkosé wystepujaca na obszarze analizowanym
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W obszarze objetym analiza zlokalizowane sa budynki Jednokondygnacyjne i dwukondygnacyine,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej wynosi do 5,0 m, wysokos¢ w kalenicy w obszarze
analizy ksztaltuje si¢ natomiast do 9,0 m.
Dla projektowanego budynku nie ustala si¢ wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu,
attyki,
Wysokosé w kalenicy natomiast —do 8.0 m.

g) Geometria dachu:
Zgodne z § 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu miejscowego (Dz.
U. Nr 164 z 2003, poz.1588) Geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ gtownej kalenicy i uklad
polaci dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢
odpowiednio do geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym.
Ustala si¢ dla projektowanego budynku obory ukiad gléwnych potaci dachowych jako dach
Jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych do 45 ° materiat i kolorystyke
zharmonizowa¢ z pokryciem dachéw budynkéw istniejacych w sasiedztwie:

h) Ustalenie linii zabudowy
Zgodne z § 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu miejscowego (Dz.
U. Nr 164 z 2003, poz.1588) Obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem
wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. W przypadku
niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami odrgbnymi, obowigzujaca
lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. Jezeli linia istniejacej zabudowy na
dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, woéwczas obowiazujaca linie nowej zabudowy ustala
si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wigkszej odleglosci od pasa
drogowego
Nieprzekraczalnej linii zabudowy nie wyznacza sie.

Warunek 2) ~Dostep do drogi publicznej- zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy spelniony

Dzialka nr 261/1 posiada dostgp do drogi publicznej kategorii wojewodzkiej o numerze
ewidencyjnym 163. Zjazd istniejacy.

Warunek 3)- Wystarczajace uzbrojenie terenu — zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy — spelniony

1) Zapotrzebowanie na wode —nie dotyczy:;

2) Zapotrzebowanie na energie elektryczna - istniejace;

3) Nieczystosci plynne —do istniejacego przylacza kanalizacyjnego;

4) odprowadzenie wéd deszczowych - z polaci dachowych do gruntu na terenie dziatki inwestorskiej

5) odpady komunalne stale - odpady stale musza byé gromadzone w szczelnych pojemnikach
w wyznaczonych miejscach zlokalizowanych zgodnie z Prawem Budowlanym, na terenie dziatki
inwestora a nastepnie przekazywane do odzysku i unieszkodliwiania,

6) ogrzewanie budynku - wedlug zapotrzebowania;

7) Od istnicjacych mediéw infrastruktury technicznej zachowa¢ normatywne odleglosci a w przypadku
ewentualnych kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, dopuszcza sie przebudowe poza
teren inwestycji za zgoda i na warunkach gestoréw sieci.

Warunek 4 —~Odrolnienie lub odle$nienie— zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy — spelniony

Dziatka nr 377/2 objeta dzialaniem inwestycyjnym wg wypisu z rejestru gruntow to teren
zabudowany,

[nwestycja nie wymaga uzgodnienia przez Staroste i wylaczenia gruntow rolnych z produkgji
rolniczej — zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych Ustawa
z dnia 03 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U.2013.1205 j.t.)
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Warunek 5 - Zgodno$¢ z przepisami odr¢bnymi — zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy - spelniony

Nieruchomos¢ potozona jest w obszarze nie posiadajacym miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwiazku z czym okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu Ustawa z dnia 23 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2 2015 r., poz. 199).

Whnioskowana dziatka polozona jest na terenie, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan. Plan
zagospodarowania przestrzennego dla calego obszaru gminy utracil moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia
2003 r. Plan ten nie rezerwowat terenéw dla inwestycji celu publicznego - art. 53 ust. 4 pkt 10 ustawy z dnia
27 marca 2003 i o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 199). Przed
utratg mocy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, Rada Gminy w uchwalita Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wielgie™.

Zgodnie z art. 71.2. Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (1.
J. Dz. U, z 2013 r. poz. 1235 ze zmianami) oraz na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9
listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2013 r.
poz.1397 ze zmianami) tego rodzaju inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia tzw. decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.
Realizacja Wnioskowanej inwestycji jest zgodna z Ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U.
z 2013 r., poz. 1409 ze zmianami), Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r.
Nr 75, poz. 690 ze zmianami); Ustawa z dnia 03 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz.
U. z 2013 r., poz. 1205 ze zmianami); Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 ze zmianami) oraz na podstawie Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
(Dz. U. 22013 r. poz.1397 ze zmianami); Ustawa z dnia 21marca 1995 r. o drogach publicznych (t. 3o Bz U
z 2013 r,, poz. 260 ze zmianami), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 16 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku
planu miejscowego.

2. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji

Whnioskowana dziatka nr 161/1 potozona jest w migjscowosci Wielgie

Whnioskowana dziatka nr 161/1 obecnie jest zabudowana.

Wedlug wypisy i wyrysu z rejestru gruntéw z dnia 13.05.2015r. wnioskowana dziatka nr 161/1 stanowi wiasnosé
Gminy Wielgie.

Nieruchomos$é¢ pofozona jest w obszarze nie posiadajagcym miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwiazku z czym okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu Ustawa z dnia 23 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 199).

WNIOSKI:

W }vyn:ii‘au przeprowadzonej Analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy istnieje mo.zhwos'é lokalizacji przedmiotowej inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora.
Pla-nowanf: zamierzenie polegajace na budowie budynku biurowo — garazowego na dzialce o nr
gw:dency'jr‘:ym 261;’! w miejscowosci Wielgie nawiazywaé bedzie do funkcji w obszarze objetym analiza i
Jednf)czesme_ stanowic blf;dzie Jej wzbogacenie. Projektowana inwestycja swojg funkcja, istniejaca kubatura,
arc.lutekturq llgabarytaml bez zastrzezen wpisuje si¢ w istniejaca przestrzen i charakter zabudowy w obszarze
objetym an.ailzq. Miesci si¢ w $rednich przedziatach poszczegblnych parametréw branych pod uwage przy
sporzadzaniu analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
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Szerokos¢ elewacji frontowej

Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
Linia zabudowy

Wysokosc zabudowy

Geometria dachu

o W ) —

Planowana funkcja nie bedzie ucigzliwa dla $rodowiska oraz dla dalszych nieruchomosci sasiednich o
funkcji mieszkalnej z uwagi na przegradzajaca zabudowe i zawarcie ewentualnych uciazliwoéci w granicach
dziatki bedacej przedmiotem inwestycji. Stad realizacja zamierzenia nie bedzie miata negatywnego wplywu na
ksztaltowanie tadu przestrzennego.

Jednoczesnie stwierdzono, ze planowana inwestycja polegajaca na budowie budynku biurowo —
garazowego na dzialce o nr ewidencyjnym 261/1 w miejscowosci Wielgie spetnia warunki, o ktérych mowa
wart. 61 Ust.1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j, Dz. U,
z 2015 r., poz. 199) oraz, ze nie zakldci wymagan w zakresie fadu przestrzennego.

mgriing. Jan Wad
Zastgpca Wdita
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