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Skoérez, dnia ..............
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Nr sprawy
DECYZJA NF «.eenvneenenccareveneann 7 \g A . k\

o warunkach zabudowy ‘
(e~
Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2024r poz. 572) art. 59 ust.1, art. 60, art. 61 ust. 1, art. 64 ust.] ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023r. poz.977, ze zm.),
po rozpatrzeniu wniosku Pana Tomasza Bielang, w imieniu ktérego dziata pelnomocnik Pani Hanna
Sciegienna-Korczyc z dnia 21.06.2024r.

ustalam warunki zabudowy dla dzialki nr 25/1 obreb geod. WIELBRANDOWO w gm. Skércz
dla inwestycji polegajacej na
rozbioérce cze¢sci budynku, nadbudowie i rozbudowie istniejacego budynku o cz¢$¢ mieszkalng i

garazows

1. Rodzaj i funkcja zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

1.2. Rodzaj inwestycji: rozbiorka czesci budynku, nadbudowa i rozbudowa istniejagcego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego o cze$é mieszkalng i garazowa , wraz z niezbednymi urzadzeniami i
infrastrukturg techniczng (w tym: przylacza do sieci zewngtrznych, budowa studni do poboru wody
pitnej, budowa zbiornika bezodpltywowego na $cieki sanitarne).

2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego bedgce wynikiem
analizy, o ktérej mowa w par.3 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.1588), ze
zmiang z 2021r. :

Nalezy spelni¢ wymogi wynikajace z przepisow w tym techniczno-budowlanych, a takze
obowiazujacych Polskich Norm, badz uzyska¢ zgode na odstgpstwo od warunkéw techniczno-
budowlanych.

1) Linie zabudowy. usytuowanie

a) nie okresla si¢ obowigzujacej linii zabudowy,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odl. 12m od lasu,

¢) usytuowanie budynku w stosunku do granic sasiednich dziatek budowlanych oraz usytuowanie
towarzyszacych urzadzefi - zgodnie przepisami warunkow techniczno-budowlanych lub
uzyskang zgoda na odstgpstwo od tych warunkéw.

2) Gabaryty, parametry dla budvnku mieszkalnego :

a) pow. zabudowy po rozbudowie maks.350m?,

b) szerokosé¢ elewacji frontowej po rozbudowie - maksymalnie 35m

c) budynek istniejgcy do 2 kondygnacji nadziemnych (parter z poddaszem), w czgsci dobudowane;j
1 kondygnacja nadziemna; w czesci istniejacej piwnica, w czesci dobudowanej- bez piwnicy;

d) wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — w czgéci istniejacej ok. 4,10m , w czgsci
dobudowanej 3,50m do 4,10m

e) geometria dachu — dach nad cz. istniejaca dwuspadowy o nachyleniu 35 stopni, w cz.
dobudowane;j (gléwne polacie) dach dwuspadowy o nachyleniu do 35stopni, potozenie kalenicy
wzgledem frontu dziatki- jak dla cz. istniejacej;




f)

wysokos¢ budynku w kalenicy w cz. istniejacej ok. 9,20m, w czgsci dobudowanej maksimum
6m

3) Powierzchnia biologicznie czynna — min 70% powierzchni terenu objetego decyzja.
Lrowierzchnia biologicznie ¢Zynna J

3. Warunki dotvczace ochrony $rodowiska, przyrody, dziedzictwa kulturowego, zabvtkéw i débr

kultury wspélczesnei:

3.1. Wymogi wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.54)

1) inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z przepisami rozp. Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019r w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U.
z 2019r poz. 1839, ze zmiang z 2022r.);

2) teren nie jest polozony w granicach ustanowionych form ochrony przyrody;

3) w zagospodarowaniu terenu, w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu, w maksymalnym stopniu zachowac istniejaca
zielen wysoka.

3.2. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ochrony débr kultury

wspolczesnej —

1) dzialka jest potozona poza granicami objetymi ochrong ze wzgledu na zabytki;
2) ze wzgledu na zabytkowe cechy budynku istniejacego (obiekt nie jest jednak ujety w Gminnej

a)

Ewidencji Zabytkéw dla gminy Skorcz) ustala sig:

ochrony wymaga zachowanie historycznych elementéw w czgéci istniejacej oraz dla
rozbudowy nawigzanie formg architektoniczng, wystrojem zewnetrznym do zasad
kompozycyjnych zabudowy istniejacej,

b) zalecane utrzymanie zachowanej zasady ksztaltowania bryly, formy dachu, wystroju elewacji,

©)

otworéw okiennych; w czesci istniejacej ewentualna wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
powinna mie¢ charakter odtworzeniowy wzgledem historycznej, z zachowaniem wielkosci
otworow, ksztattu stolarki i jej podziatéw,

planowane przeksztalcenia prowadzi¢ przy poszanowaniu struktury i formy obiektu
zabytkowego,

d) zalecanie utrzymanie kompozycji elewacji frontowej, w tym uktadu otworéw okiennych i

drzwiowych, zachowanych tradycyjnych podziatéw stolarki, glownych podziatéw
architektonicznych elewacji, zachowanych elementéw wystroju i detalu architektonicznego
oraz w maksymalnie mozliwym stopniu historycznego materiatu,

rozbudowe zharmonizowaé z czeScig istniejaca, dostosowaé w zakresie zastosowanej
kolorystyki i materiatbw wykonczeniowych do form historycznych - w elewacjach
otynkowanych stosowaé kolorystyke w odcieniach bieli, bezu, w pokryciu dachowym -
materialy w kolorach brazu, nawigzujacych do kolorystyki historycznej,

wskazane wystgpienie do wojewddzkiego konserwatora zabytkow o zalecenia konserwatorskie,
okreslajace sposob korzystania z zabytku, jego zabezpieczenia, ustalajagce zakres
dopuszczalnych zmian w zabytku , stosownie do art. 27 ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U z 2022r poz. 840 ze zm.) .

4. Ustalenia dotvczace zasad obstugi w zakresie komunikacii:

1) dojazd do dziatki —z drogi publicznej gminnej nr 243008G na dz. 17 poprzez droge
wewnetrzna gminna na dz. geod. 55, istniejacy zjazd,

2) minimalna ilo$¢ miejsc parkingowych na terenie dziatki w zwigzku z planowana inwestycja
—min 2 msc na parkingu, niezaleznie od ewentualnych miejsc w garazu.

5. Ustalenia dotvczace zasad obslugi w zakresie infrastruktury technicznej




1)

2)
3)

4)
5)

zaopatrzenie w wode — z projektowanej indywidualnej studni o poborze wdd podziemnych
w ilosci nieprzekraczajacej Sm3 na dobe, a docelowo (po odpowiedniej rozbudowie sieci) z
sieci wodociggowej poprzez projektowane przylagcze, na warunkach technicznych
okreslonych przez zarzadce sieci,
Projekt studni nalezy realizowa¢ zgodnie z Dzialem II Rozdzialem 6 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),
Projekt studni nalezy realizowa¢ w zakresie zgodnym z Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r.
Prawo geologiczne i gbémicze (t.j. Dz. U. z 2023r. poz.633, ze zm.),
Zgodnie z art. 389 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1478, ze zm.) pozwolenie wodno-prawne nie jest wymagane w przypadku wykonania
urzgdzen wodnych do poboru wod podziemnych na potrzeby zwyklego korzystania z wod z
ujec o glebokosci do 30 m oraz na pobér wod podziemnych w ilosci nieprzekraczajacej Sm3
na dobg. W przypadku wykonania studni o glebokosci ponad 30 m wymagane jest uzyskanie
pozwolenia wodno-prawnego;

a) odprowadzenie Sciekow sanitarnych: do szczelnego zbiornika bezodptywowego na
$cieki sanitarne pod warunkiem dokumentowania cyklicznego oprézniania zbiornika
przez uprawnione stuzby lub uprawniony podmiot gospodarczy;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejacej sieci nn, poprzez istniejace lub
projektowane przylacze, zgodnie z warunkami technicznymi przylaczenia;

zaopatrzenie w energie cieplng - indywidualne Zrodlo ciepta, spelniajagce wymagania
przepisow odrebnych ;

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

odprowadzenie woéd opadowych - odprowadzi¢ i zagospodarowa¢ na terenie dzialki,
uwzglednié¢ obowigzujace przepisy Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U. z 2022r poz. 1225),

$ 29. Dokonywanie zmiany naturalnego splywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione.,

6)

sposdb gospodarowania odpadami statymi, w tym odpadami komunalnymi - zgodnie z
przepisami lokalnymi oraz ustawa o odpadach oraz ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996r o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j Dz.U. 2023r poz. 1469, ze zm.).

6. Ochrona intereséw oséb trzecich

1) Zmiana uksztaltowania terenu wymaga w projekcie zagospodarowania dzialki
przeanalizowania przeplywu wod opadowych w celu wyeliminowania zalewania terendéw
sasiednich;

2) Nalezy w zagospodarowaniu terenu i zabudowie zapewni¢ ochrone interesow osob trzecich
przed pozbawieniem: dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow lacznosci, dostepu do swiatla dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby;

7. Ustalenia dotvezace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych

ochronie. ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw. w tvmm terenéw gérniczych, a takze
narazonvch na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnvch

1) teren inwestycji nie jest terenem gérniczym, nie jest narazony na niebezpieczenstwo
powodzi , nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych, zatem nie wymaga ustalen
dotyczacych ograniczen w zagospodarowaniu wynikajacych z takich uwarunkowan;

2) teren inwestycji to wg informacji z ewidencji gruntéw stanowi uzytek PsV, B oraz N
zatem teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang rolnego przeznaczenia zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj.
Dz.U. z 2024r. poz. 82).



8. Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepisow odrebnvch

a) wnioskowane zamierzenie wymaga zgloszenia rozbiérki oraz uzyskania pozwolenia na budowe na
pozostaly zakres planowanych prac;
b) inwestycje nalezy projektowaé i realizowaé zgodnie z przepisami:
- ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024r poz. 725),
- Rozp.Min. Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunk6w technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 poz. 1225),
w tym w szczeg6lnosci:
§206. 1. W przypadku, o ktérym mowa w § 204 ust. 5, budowa powinna by¢ poprzedzona ekspertyzq techniczng
stanu obiektu istniejqcego, stwierdzajqcego jego stan bezpieczeristwa i przydatnosci do uiytkowania,
uwzgledniajgcq oddzialywania wywolane wzniesieniem nowego budynku.
2. Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania budynku powinny by¢ poprzedzone
ekspertyzg techniczng stanu konstrukcji i elementéw budynku, z uwzglednieniem stanu podioza gruntowego.
- ustawg z dnia 7 czerwca 2001r.0 zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw —t.j Dz.U. z 2023r. poz. 537 ze zm.,
- ustawg z 13.09.1996 o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach —t.j Dz.U. 2023r
poz. 1469 , ze zm,
- Obowigzujgcymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi,

d) projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami np. zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegétowego zakresu i
formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1679). Zakres i forma projektu budowlanego
winna odpowiada¢ warunkom okreslonym w w/w Rozporzadzeniu; uzgodnienia projektu
budowlanego — zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

¢) warunki posadowienia planowanej rozbudowy budynku ustali¢ nalezy zgodnie z przepisami Rozp.
Min. Transportu Budownictwa i gosp. Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania
geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (Dz.U. z 2012r. poz. 463),

f) dla dzialek budowlanych lub terendw, na ktorych przewidziana jest budowa obiektéw budowlanych
lub funkcjonalnie powigzanych zespolow obiektow budowlanych, nalezy zaprojektowaé
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymogami art. 5 Prawa budowlanego, zrealizowa¢ je
przed oddaniem tych obiektéw (zespotéw) do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego
zagospodarowania we wiasciwym stanie techniczno- uzytkowym przez okres istnienia obiektow
(zespotéw) budowlanych- zgodnie z art. 5 i 6 ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane;

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji -granice terenu objetego niniejsza decyzja oznaczono
na kopii mapy d/c informacyjnych syt.-wys. w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej
decyzji.

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

UZASADNIENIE

Whioskodawca, wlasciciel dz. 25/1 w Wielbrandowie, dzialajac poprzez pelnomocnika, zwrécit si¢ z
wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia dot. istniejgcego na dzialce budynku
mieszkalnego. Zamierzenie polega na rozbidrce czgéci istniejacego budynku (ze wzgledu na jego zly stan
techniczny) oraz nadbudowie i rozbudowie istn. budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z realizacjg
niezbednej infrastruktury technicznej. Dz. 25/1 w obr. Wielbrandowo, to zabudowana dz. mieszkaniowa, PsV, B
i N wg ewidencji, o pow. 3900m2, potozona poza zwarta zabudowa wsi. W sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa
mieszkaniowa, a takze niezabudowane grunty rolne i lesne. Nie jest to obszar chroniony ze wzgledu na zabytki.
Budynek objety wnioskiem nie jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, jednak ze wzgledu na swoje cechy



mozna zakwalifikowaé go do zabytkéw. Zgodnie z przepisami prawa zabytki podlegaja ochronie niezaleznie od
ich stanu technicznego , a ustalenia decyzji o warunkach zabudowy sa takze forma ich ochrony.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i formalno — prawnego stwierdzono, iz
planowana inwestycja spelnienia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 pkt. 1 — 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r., zatem istnieja podstawy prawne do wydania decyzji
ustalajacej warunki zabudowy dla wnioskowane]j inwestycji.

Warunki zabudowy ustalono na podstawie wniosku, przepiséw odrebnych oraz analizy urbanistyczno-
architektonicznej.

Projekt decyzji uzgodniono z:

- Organem ds. ochrony gruntéw rolnych.............

- Organem ds. melioracji......................

- Z wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higieniczno-
zdrowotnych ............

- Powiatowym Konserwatorem Zabytkoéw w Starogardzie Gdanskim...........

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji we wnioskowanej lokalizacji nie zachodzg
okolicznosci okreslone w art.53 ust 4 pkt 1, 3,4, 5, 5a, 7,8, 9, 9a, 10a, 11,12, 13, 14, 15, 16 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, odstapiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami wskazanymi w tych
przepisach.

Projekt decyzji zostal sporzadzony zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r poz. 977, ze zm.). Ze wzgledu na date
wniosku uwzgledniono przepisy przej$ciowe ustawy z dnia 07.07.2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023r. poz. 1688), przepisy weszly w zycie z dniem 24.09.2023r.).

W trakcie prowadzonego postepowania zawiadomione strony nie wniosly Zadnych uwag

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w decyzji

POUCZENIE

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

ust.1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej
niz jednemu  wnioskodawcy, dorgczajac  odpis decyzji do  wiadomosci pozostatym  wnioskodawcom
i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

ust.2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien 0s6b trzecich.

ust.3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje
sig¢ 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, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Art. 51. 2. W przypadku niewydania przez wilasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare
pienigzng w wysokosci 500 zi za kazdy dziev zwloki. Wplywy z kar pienigznych stanowiq dochéd budzetu
panstwa.
Zgodnie z art. 64. Ust 1 pkt 1 dla decyzji wz termin, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2, wynesi 90 dni, (do terminu
nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow
zawieszenia postepowania oraz okreséw opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych
od organu).
Art. 51.2e. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sig
z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpil z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego,
wniesie Zqdanie wymierzenia tej kary.

Niniejsza decyzja:

e nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieni oséb trzecich,

e traci wazmo$¢ w przypadkach okreslonych w art. 65 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.



Od niniejszej decyzji stluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Gdansku za posrednictwem Woéjta Gminy Skérez w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.
- zgodnie z art. 130 §1 Kpa przed uplywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu
- zgodnie z art. 127a §1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydala decyzje,
- zgodnie z art. 127a §2 Kpa z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
Zalaczniki:
1) Zatgcznik graficzny do decyzji - nr 1 w skali 1:1000
2) Wyniki analizy stanu faktycznego oraz warunkow zagospodarowania terenu i jego zabudowy — o ktorej mowa w par. 3
Rozp. Min. Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dot. nowej zabudowy
i zagosp. terenu w przypadku braku planu miejscowego (Dz. U.z 2003r. Nr 164 poz. 1588) ze zmiang z 2021r. — 1
kpl.- czesé tekstowa i graficzna- zatqeznik graficzny nr 1 do analizy.

Wéjt Gminy Skércz
Otrzymuja:

1. Tomasz Bielang

(inwestor- oznaczenie i adres)

2. Hanna Sciegienna- Korczyc

3. Strony postgpowania — wg akt sprawy
4. ala

Projekt decyzji opracowala, dn. 07.08.2024r.
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mgr inz. arch. Maria Kielb - Stanczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93
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Zal. do decyzji nr OR.6730.50.2024
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, art. 64, Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977, ze zm.)

Whnioskodawca: Tomasz Bielang

Pelnomocnik: Hanna Sciegienna-Korczyc

Przedmiot wniosku: rozbiorka cz. budynku , nadbudowa i rozbudowa budynku istniejacego o cze$¢ mieszkalng
i garazowg

Lokalizacja: dziatka nr 25/1 polozona w obr. geod. Wielbrandowo, gm. Skércz

PODSTAWA OPRACOWANIA:

1. Whniosek z dnia 21czerwca 2024r. zawierajacy:

1) druk wniosku z informacjami z Urzedu dot. infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej
2) kopia mapy zasadniczej syt.-wys. 1:1000

3) koncepcja graficzna zamierzenia — planowane usytuowanie na mapie 1:1000

4) inf. z rejestru gruntéw

5) fotografie stanu istniejgcego

6} petnomocnictwo

2. Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023r poz.977 ze zm.)

3. Ustawa z dnia 07.07.2023r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw -Dz.U. z 2023 poz. 1688, przepisy weszly w zycie z dniem 24.09.2023r.

4. Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego gminy Skoércz zatwierdzony Uchwatg Nr VII/60/93
Rady Gminy Skércz z dnia 25 luty 1993 r., ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa Gdariskiego nr 11/93
poz.62 z dnia 18.05.199 3r.

5. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skércz- zatwierdzone Uchwatg Nr
VI/44/2015 Rady Gminy Skércz w dn. 27.11.2015 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury 2z 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 wymagar dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.1588), ze zmiang z 2021r

8. Gminna ewidencja zabytkéw dla gminy Skércz

9. System informaciji przestrzennej dla gminy Skércz

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

Opis dzialki, potozenie terenu — teren dz. 25/1 w obr. Wielbrandowo to wtasnos¢ Tomasza Bielang i Moniki
Tchorzewskiej, wg ewidencji dz. ma pow. 3900m2, wystepujg uzytki PsV, B i N. Budynek na dziatce nie jest
zabytkiem ujetym w gminnej ewidencji zabytkéw, choé posiada cechy zabytku.

B. CHARAKTERYSTYKA PLANOWANEJ INWESTYCJI

Planowana jest rozbiorka czesci istniejgcego budynku, nadbudowa i rozbudowa budynku istniejgcego
mieszkalnego o czes$¢ mieszkalng i garazowg. Pow. zab. w stanie istniejagcym 158,2, proj pow. zab. 290-350m2 ,
pow. biologicznie czynna 3410-3850m2, pow. do przeksztalcen 200-300m2. Dojazd poprzez dr. wewn. na dz. 55
do drogi gminnej nr 243008G na dz. 17. Miejsca do parkowania 2 w garazu. Woda- z proj. studni, $cieki- do proj.
zbiornika bezodplywowego na $cieki, energia elekiryczna z istn. przytacza, ciepto- indywidualne zrédta.
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Lokalizacja dz. 25/1 w obr. Wielbrandowo

C.ANALIZA STANU PRAWNEGO TERENU NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI
. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu objetego wnioskiem

Wiaéciciel: wg wniosku jest wlasno$cig wnioskodawcy.
Dane z ewidencji: uzytki rolne, PsV, B,N Pow. dziatki 3900m2.

. Stan formalno-prawny - dla dz. nie wydano dotychczas dec wz/ wydano wczesniej decwz ...............

lll. Stan planistyczny
lil.1. USTALENIA ., Miejscowego planu ogdélneqo zagospodarowania przestrzennego
aminy Skorcz ” stracity wazno$é z uptywem 2003 r.




lll. 2. Ustalenia , Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Skércz” (2015)

Nie jest to obszar obowigzkowego sporzadzania planu miejscowego. Nie jest to obszar chroniony ze wzgledu na
zabytki, nie jest objety ustanowionymi formami ochrony przyrody.
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Lokalizacja dz. na tie wyrysu ze Studium gminy (2015)

D. ANALIZA SPELNIENIA WYMOGOW ZGODNIE ART. 61 UST.1. pkt. 1-6 Uo P i ZP).

Analiza, o ktérej mowa w par. 3 Rozp. 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. z dnia 19
wrzes$nia 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ), ze zmiana z 2021r.

Granice obszaru analizowanego

Art. 61. 5a. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ
wyznacza wokdl terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dolgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niZ
trzykrotna szerokosé frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu
nalezy rozumiec te czesé gramicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej
odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.

Przyjeto obszar analizowany wokdt wnioskowanego terenu w odl. 50m — minimalnej wymaganej , ze
wzgledu na rodzaj zamierzenia - dotyczy zabudowanej dziatki, wnioskowane zamierzenie uzupetniac¢
ma program uzytkowy dziatki . Granice te wyznaczono na zataczniku graficznym do analizy w skali 1:1000.

Art.61 ust.1 pkt 1 — spetniony

1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okre$lenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech | wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

Przyczyng odmowy ustalenia warunkéw zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z
dotychczasowg funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu, nie bedaca kontynuacjg zabudowy, przy
czym rozumienie kontynuaciji nalezy traktowaé szeroko. Zgodnie z orzeczeniami sgdéw ewentualne
watpliwosci nalezy rozstrzygaé¢ na rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora, z zachowaniem zasady fadu
przestrzennego. Za szerokim rozumieniem sgsiedztwa przemawia zaréwno ochrona prawa wiasnosci, jak tez
dekiarowana w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. zasada wolnosci zagospodarowania terenu.

Wegrzyn Gabriel, Zasada "dobrego sgsiedztwa" w orzecznictwie NSA - komentarz praktyczny, wskazat, iz:

"Zgodnie z orzecznictwem NSA "kontynuacje funkcji" nalezy rozumie¢ szeroko. Za reprezentatywne w tej mierze
nalezy uznaé stanowisko NSA sformutowane w wyroku z 7.12.2006 r. Sad stwierdzit w nim, ze: "(...) nie chodzi o
to, by nowa zabudowa byta odtworzeniem istniejgcej zabudowy sasiedniej (...). Przyczyng odmowy ustalenia



warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu moze by¢ projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowq
funkgja terenu, czyli niedajgcq sie z nig w praklyce pogodzic”.

Przedmiotowe zamierzenie nie jest budowg nie nadajgca sie pogodzic z dotychczasowg funkcjg terenu. Za
kontynuacje funkcji w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nalezy uzna¢ zaréwno sytuacje, gdy planowana
inwestycja "powtarza” jeden z istniejacych w obszarze analizowanym sposobéw wykorzystywania gruntow, jak i
sytuacje, gdy stanowi "uzupelnienie” ktorejs z istniejacych funkcji, dajgce sig z nig pogodzic i z nig niekolidujace.
W ramach zasady dobrego sasiedztwa mozna wigc realizowa¢ nawet zabudowe o odmiennej funkciji w stosunku
do zabudowy sasiedniej, o ile nie koliduje ona z funkcja istniejaca w obszarze analizowanym.

Art. 61 ust 1. Pkt 2 dot. dostepu do drogi publicznej —warunek jest spetniony

Art.61 ust.1 pkt 3:): istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego; warunek spetniony — przyjeto iz istniejace i planowane uzbrojenie jest
wystarczajace dia planowanego zamierzenia

Art.61 ust.1 pkt.4: sprawdzenie czy teren wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne - zgoda nie jest wymagana ze wzgledu na uzytek PsV i B

ART. 61 UST. 1 PKT 5) WARUNKI WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH:

Analizowany obszar dz. 25/1 obr. Wielbrandowo ze wzgledu na przepisy odrebne:

inwestycji w proponowanej lokalizacji nie sprzeciwiaja si¢ przepisy odrebne (sg nimi przyktadowo: 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 leénych, o ochronie przyrody, o drogach publicznych, prawo ochrony
srodowiska, prawo wodne, ustawa o Panstwowej Strazy Pozarnej, ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych,
ustawa o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami).

Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 725) — zamierzenie wymaga co najmniej zgtoszenia, moze wymagac
pozwolenia na budowe w sytuacjach okreslonych Prawem budowlanym lub inwestor moze wystapi¢ o pozwolenie

Art. 28. 1. %2 Roboty budowlane moina rozpoczqé jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z
zastrzezeniem art. 29-31.

Warunki techniczno-budowlane — Rozp. MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 poz.
1225) — inwestycja musi speinia¢ wymagania przepisow rozporzgdzenia lub inwestor moze uzyska¢ zgode na
odstepstwo od takich warunkéw.

Zakres i forma wymaganego projektu budowlanego winna odpowiadaé warunkom okreslonym w
Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679).

Art. 61 ust 1 pkt 6 — warunek spetniony

inwestycja nie jest potozona w obszarze zakazu zabudowy zwigzanego z gazociggiem lub rurociagiem
stanowigcym strategiczng inwestycie w zakresie sieci przesylowej, ani w strefie kontrolowanej lub strefie
bezpieczenstwa wyznaczonych po obu stronach gazociggu lub rurociggu

WNIOSKI - Na podstawie przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego, stwierdza
sie, iz planowana inwestycja spefnia wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6, i wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe.

G: WNIOSKI Z ANALIZY

1. Wydanie decyzii o warunkach zabudowy dla omawianej inwestycji jest mozliwe z uwagi na spetnienie
warunkéw wymienionych w art. 61 ust1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r poz. 977, ze zm.)

2. Zamierzenie inwestycyine _wymaga co najmniei zgloszenia, moze wymagaé pozwolenia

na budowe.
Nalezy projektowat i realizowaé inwestycje zgodnie z przepisami ustawy prawo budowlane z dn.7 lipca 1994r. ().
Dz.U. z 2024r. poz. 725) oraz z przepisami odrebnymi, szczegélnymi np. przepisami - Rozporzgdzenie Ministra
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Infrastruktury z 12.04.2002 roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225} lub zgoda na odstgpstwo od tych warunkéw

3) Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przeprowadzonej
analizy:

- rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji — rozbiorka czgsci istniejacego budynku oraz
nadbudowa i rozbudowa budynku mieszkalnego o czes¢ mieszkalna i garazowa wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i urzadzeniami (w tym: budowa studni do poboru wody pitnej, budowa zbiornika bezodptywowego na
Scieki sanitarne).

Zgodnosé parametréw. cech. gabarytéw, formy architektonicznej wnioskowanego zamierzenia ze stanem
istniejacym w obszarze analizy , ew. warunki w oparciu o _Rozp. Min. Infr. z dn. 26.08.2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dot. nowej zabudowy i zag. terenu w przypadku braku miejscowego planu
zag. przestrz. -Dz. U,. nr 164 poz. 1588, ze zmiang z 2021r.

Obowiazujaca linia zabudowy

- par. 4 ust. 1- obowigzujaca linia nowe| zabudowy - ustala sie jako przediuzenie istn. linii zabudowy na dz.
sgsiedniej, zgodnie z ust. 2 dopuszcza sig inne ustalenie jesli wynika to z analizy

Nie ma uzasadnienia dia okreslania obowigzujacej linii zabudowy ze wzgledu na usytuowanie zamierzenia z dala
od drogi publicznej;

sytuowanie inwestycji wzgledem granic sgsiednich dz. budowlanych oraz odlegto$¢ od lasu zgodnie z przepisami
warunkow techniczno-budowlanych

Wskaznik pow. zabudowy do wielkos$ci dziatki

-par. 5_wskaZnik pow. zabudowy do wielko$ci dziatki/ terenu- ustala sig na podst. $redniego w obszarze
analizowanym ; zgodnie z ust. 2 dopuszcza sie inny wskaznik jesli wynika to z analizy- ze wzgledu na
indywidualny charakter zamierzenia przyjmuje sie parametr zgodnie z wnioskiem ; pow. zabudowy maksimum
350m2

Szerokosé elewacji frontowej

- par. 6 szeroko$c elewacii frontowej - ustala sie jako Srednia +20% tolerancji; zgodnie z ust. 2 dopuszcza sig
inne ustalenie szerokosci frontowej elewacji jesli wynika to z analizy, ze wzgledu na indywidualny charakter
zamierzenia przyjmuje sie zgodnie z wnioskiem

Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej

-par. 7 — wysoko$é gémej krawedzi elewaciji frontowej- jako przedtuzenie krawedzi odpowiednio do istn.
zabudowy na dz. sgsiednich, zgodnie z ust. 4 dopuszcza sig inne wyznaczenie wys. jezeli wynika to z analizy —
ze wzgledu na indywidualny charakter zamierzenia przyjmuje si¢ zgodnie z wnioskiem

Geometria dachu

- par. 8 geometria dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ gidwnej kalenicy, ukiad pofaci dachowych, kierunek gtéwnej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki)- ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych w obszarze
analizowanym — ze wzgledu na indywidualny charakter zamierzenia przyjmuje si¢ zgodnie z wnioskiem

Mimo iz budynek nie jest ujety w gminnej ewidencji zabytkéw ze wzglgedu na ewidentne cechy zabytkowe
wnioskowane zamierzenie nadbudowy i rozbudowy budynku powinno zapewniaé¢ zachowanie jego
historycznych elementéw . Wskazane jest wystapienie do konserwatora zabytkéw o wytyczne — zalecenia .

Wg ustawy z dnia 23 lica 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z

2022 poz. 840 ze zm.)

Art. 3. [Definicje]

1) zabytek - nieruchomosé lub rzecz ruchomg, ich czegsci lub zespoly, bedqce dzielem czlowieka lub zwigzane z
Jego dziatalnosciq i stanowigce swiadectwo minionej epoki bqdz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spolecznym ze wzgledu na posiadang wartosé historyczng, artystyczng lub naukowq,

Art. 27. [Zalecenia konserwatorskie]

Na wniosek wlasciciela lub posiadacza zabytku wojewddzki konserwator zabytkow przedstawia, w formie
pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajgce sposéb korzystania z zabytku, jego zabezpieczenia i
wykonania prac konserwatorskich, a takie zakres dopuszczalnych zmian, ktére mogq by¢ wprowadzone w tym
zabytku.



forme zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich. Wskazane rozwigzanie zmierza¢ ma wiec do takiego
ustalenia zasad wspotpracy pomiedzy inwestorem a konserwatorem, by jak najlepiej zabezpieczy¢ warto$ci
historyczne, artystyczne lub naukowe chronionego obiektu. Warto przy tym zaznaczy¢, ze zalecen
konserwatorskich nie nalezy utozsamia¢ z decyzjami oraz postanowieniami wydawanymi przez konserwatora
zabytkow w innych trybach administracyjnych, w tym w ramach wspoétdziatania tego organu z organami
architektoniczno-budowlanymi.

Pozostate parametry i warunki zagospodarowania:

- wielko$¢ pow. biologicznie czynnej ustala sie¢ min 70% powierzchni terenu

- obstuga komunikacyjna - zjazd projektowany z drogi gminnej na dz. 17poprzez dr. wewn. gminna na dz. 55

- ilos¢ miejsc postojowych na terenie dziatki — min. 2 miejsca na terenie dziatki na parkingu, niezaleznie od
ewentualnych miejsc w garazu

Decyzja wymaga uzgodniefi z:

- z organem ds. ochrony gruntéw rolnych

- z organem ds. melioracji

- z wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem warunkéw higienicznych i
zdrowotnych

- z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Starogardzie Gdariskim

ZALACZNIKI:
Zatgcznik graficzny nr 1 do analizy urbanistycznej do decyzji wz na mapie 1:1000
Opracowala:
Stanczuk
13493

mgr inz. arch. Maria Kietb-Stariczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93

Starogard Gdanski, dnia 08.07.2024r.
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Legenda

ﬁ' linie rozgraniczajgce teren inwestyciji-
E granica obszaru analizowanego

e ——

I " droga wewnetrzna

RM

tereny istniejgcej zabudowy w granicach obszaru analizowanego, w
MN - mieszkaniowa jednorodzinna, RM - zabudowa zagrodowa

[:] las wg ewidencji gruntéw

ym:

1stdiej acy ﬁiyn_ei mieszkalny do cze$ciowej rozbiorki i rozbudowy



