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Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. 22024r poz. 572, ze zm.) art. 59 ust.1, art. 60, art. 61 ust. 1, art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz.1130, ze zm.),
po rozpatrzeniu wniosku Pana C M z dnia 12.12.2025r. nr kanc. 4837/2025

ustalam warunki zabudowy dla dziatki nr 380 obreb geod. Paczewo
w gm. Skérez

dla inwestycji polegajacej na
rozbiorce czgdci budynku oraz przebudowie istniejacego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, przy czym odmawia si¢ nadbudowy istniejacego budynku mieszkalnego

1. Rodzaj i funkcja zabudowy oraz zasespodarowania terenu.

1.1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
1.2. Rodzaj inwestycji: rozbiérka czesci budynku (zasieg rozbiorki wg zalacznika graficznego do
decyzji) oraz przebudowa istniejgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego

2. Ustalenia dotvczice warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego bedgce wynikiem
analizy, o ktérej mowa w Rozp. Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. —~ Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116

Nalezy speli¢ wymogi wynikajace z przepisow w tym techniczno-budowlanych, a takze
obowigzujacych Polskich Norm, badZ uzyskaé zgode na odstepstwo od warunkéw techniczno-
budowlanych.

1) Linie zabudowy, usytuowanie

a) obowigzujaca linia zabudowy od strony drogi — jak w stanie istniejgcym, zgodnie z zalacznikiem
graficznym do decyzji,

b) usytuowanie budynku w stosunku do granic sgsiednich dzialek budowlanych - zgodnie
przepisami warunkéw techniczno-budowlanych lub uzyskang zgoda na odstepstwo od tych

warunkow;
¢)- zakres rozbidrki- zgodnie z zatacznikiem graficznym.
2) Gaba arametry dla budynku:

a) szerokos¢ elewacji frontowej - jak w stanie istniejacym, nie przewiduje sig rozbudowy;

b) budynek o dwoch kondygnacjach nadziemnych (parter z poddaszem), bez piwnicy,

¢) geometria dachu — zgodnie ze stanem istniejacym dach dwuspadowy , z zachowaniem
obecnego kata nachylenia polfaci oraz polozenia kalenicy,

d) wysokosé budynku — zgodnie ze stanem istniejagcym

e) pow. zabudowy dla rozbiorki ok. 48m2 , pow. zabudowy po rozbiérce ok, 168m2

3) Wskazniki zapospodarowania :
a) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,19,
b) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy -0,19
¢) udzial pow. zabudowy do powierzchni terenu od 10,5% do 19,0%




d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 50% pow. terenu dziatki (teren
o pow. wg ewidencji 1600m2)

3. Warunki dotvezice ochrony §rodowiska. przvrody, dziedzictwa kulturoweso, zabvtkéw i débr
kultury wspélczesnej:

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 2025 r. poz.647, ze zm.)
1) inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na §rodowisko;
2) teren nie jest potozony w granicach ustanowionych form ochrony przyrody

3) w zagospodarowaniu terenu, w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczgdne korzystanie z terenu, uwzglednié przepisy ww ustawy, w
szczegblnosci art. 75

Art. 75. [Obowigzek uwzglednienia ochrony Srodowiska w trakcie prac budowlanych]

1. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujqcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednié ochrone
Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkow wodnych.

2. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie elementéw
przyrodniczych wylgeznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjq konkretnej inwestycji.

3.2. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony débr kultury
wspoélczesnej

1) teren jest potozony w granicach ukladu ruralistycznego wsi Paczewo, ujetego w gminnej ewidenciji
zabytkéw;

2) budynek Paczewo 40 to zabytek ujety w ewidencji zabytkéw, rozbiérke czesci budynku oraz
przebudowa budynku wymaga uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkow;

3) ochronie podlega zabytkowa forma budynku, gléwna bryla, geometria dachu , zachowane historyczne
detale architektoniczne , zachowane otwory okienne i drzwiowe, zachowana historyczna
elewacja (kolorystyka i rozwigzania materialowe)

4. Ustalenia dotvezace zasad obstugi w zakresie komunikacii:

1) dojazd do dziatki — z drogi publicznej powiatowej 2719G na dz. 399, poprzez istniejacy
zjazd,

2) minimalna ilo$¢ miejsc parkingowych na terenie dziatki w zwiazku z planowana inwestycja
~min Imsc na parkingu, niezaleznie od ewentualnych miejsc w garazu .

5. Ustalenia dotvezace zasad obslugi w zakresie infrastruktury.technicznej

1) zaopatrzenie w wodg ~ z sieci wodociggowej poprzez istniejace przylacze ;

2) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych: do czasu rozbudowania sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza
si¢ odprowadzanie $ciekéw do szczelnego zbiornika bezodplywowego pod warunkiem
dokumentowania cyklicznego oprézniania zbiornika przez uprawione stuzby lub uprawniony
podmiot gospodarczy; docelowo, po wybudowaniu sieci kanalizacji sanitarnej, nakazuje si¢
wlgczenie obiektu do zbiorczej kanalizacji sanitarnej, a zbiornik bezodpltywowy zlikwidowaé;

3) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng —z istniejacej sieci nn, poprzez istniejace lub projektowane
przylacze, zgodnie z warunkami technicznymi okre$lonymi przez zarzadcg sieci;

4) zaopatrzenie w energi¢ cieplng — indywidualne Zzrédto ciepta, ze wskazaniem na zrédto bezemisyjne
lub niskoemisyjne, zgodne z przepisami odrebnymi;

5) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

6) odprowadzenie wéd opadowych - odprowadzi¢ i zagospodarowaé na terenie dziatki, z
dopuszczeniem proj. dotéw chlonnych i zbiornikéw retencyjnych; uwzgledni¢ obowigzujace
przepisy Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022r poz. 1225,
Ze zm.);

§ 29. Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione.,



7)  sposob gospodarowania odpadami statymi, w tym odpadami komunalnymi —zgodnie z przepisami
lokalnymi oraz ustawg o odpadach oraz ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996r o utrzymaniu czystosci i
porzadku w gminach (t.j Dz.U. 2025r poz. 733)

6. Ochrona intereséw oséb trzecich

1) Zmiana uksztalowania terenu wymaga w projekcie zagospodarowania dziatki
przeanalizowania przeptywu woéd opadowych w celu wyeliminowania zalewania terenéw
sgsiednich;

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

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajicvch
ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw, w tym tereméw gérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sic mas ziemnych

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

2) teren inwestycji to wg informacji z ewidencji gruntéw stanowi uzytek B 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 (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 82).

8. Inne warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych

a) wnioskowane zamierzenie wymaga pozwolenia na rozbiérka oraz pozwolenia na budowe na
planowana przebudowg, ktére wydaje Starostwo Powiatowe w Starogardzie Gdaniskim, w uzgodnieniu
z wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow;

Zgodnie z zasada okreslong w art. 28 ust. 1 pr. bud., roboty budowlane mozna rozpoczgé jedynie na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 pr. bud. Zamiar rozbiérki czesci
budynku mieszkalnego wymaga pozwolenia w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

b) inwestycje nalezy projektowaé i realizowa¢ zgodnie z przepisami:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025r poz. 418, ze zm.),

- ustawy z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. 2024 r.
poz. 1292, 1907, z 2025 r. poz. 537, 1168, 1673)

- Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunk6w technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 poz. 1225, ze
zm.)

- ustawg z dnia 7 czerwca 2001r.0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekéw —t.j Dz.U. z 2024r, poz. 757, ze zm.

- ustawg z 13.09.1996 o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach —t.j Dz.U. 2025r
poz. 733

- Obowigzujagcymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi,

d) projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowiazujacymi przepisami i normami np. zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i
formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1679). Zakres i forma projektu budowlanego
winna odpowiadaé warunkom okre§lonym w w/w Rozporzadzeniu; uzgodnienia projektu
budowlanego — zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

€) inwestycj¢ nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie



(tj. Dz. U. z 2022r., poz.1225, ze zm.) lub zgodnie z uzyskana zgoda na odstepstwo od tych
warunkéw, w szczego6lnosei

$206[ Ekspertyza techniczna stanu istniejgcego]

2. Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania budynku powinny
byé poprzedzone ekspertyzq techniczng stanu konstrukcji i elementéw budynku, z
uwzglednieniem stanu podioza gruntowego.

f) dla dziatek budowlanych lub terenéw, na ktérych przewidziana jest budowa obiektéw budowlanych
lub funkcjonalnie powigzanych zespoldw obiektéw budowlanych, nalezy zaprojektowaé
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymogami art. 5 Prawa budowlanego, zrealizowaé je
przed oddaniem tych obiektéw (zespotéw) do uzytkowania oraz zapewnié utrzymanie tego
zagospodarowania we wlasciwym stanie techniczno- uzytkowym przez okres istnienia obiektéw
(zespotéw) budowlanych- zgodnie z art. 5 i 6 ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane;

9. Linie rozgramiczajjce teren inwestycji -granice terenu objgtego niniejsza decyzja oznaczono
na kopii mapy d/c informacyjnych syt.-wys. w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej
decyzji.

10. Okres waznosci decyzji :
Nlmejsza decyzja wygasa:
na podstawie art. 64c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowamu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) po uplywie 5 lat od dnia, w ktérym stata si¢
prawomocna
- w przypadkach okreslonych w art. 65 ust. 1 ww. ustawy, tj. jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca Pan C M zwrécit sig z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla rozbiorki czesci budynku Paczewo 40 oraz przebudowy i nadbudowy istniejacego budynku
mieszkalnego na dz. 380 w obr. Pgczewo. Dz. objeta wnioskiem to dz. o pow. 1600m2 z uzytkiem B, potozona
przy drodze powiatowej (dz. 399), w zespole ruralistycznym wsi Paczewo, w terenach istn. zainwestowania. Teren
ob_]c;ty whnioskiem nie Jest chroniony ze wzglgdu na przyrodg , polozony jest w granicach uktadu ruralistycznego
wsi Paczewo ujetego w ew1denc_|l zabytkéw. Budynek Paczewo 40 - istn. na dz. mieszkalny jednorodzinny- jest
zabytkiem ujetym w gminnej ewidencji zabytkéw, z zachowanymi elementami historycznymi. Ze wzgledu na
zabytkowy charakter budynku nie uwzgledniono wnioskowanej nadbudowy , nie uwzgledniono takze zmiany
istniejace]j szerokosci budynku, wysokosci czy geometrii dachu. Pozwolenie na rozbiérke oraz pozwolenie na
przebudowg zabytkowego budynku wymaga uzgodnien z wojew6dzkim konserwatorem zabytkéw — Powiatowym
Konserwatorem w Starogardzie Gdanskim.

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 wnioskowanej inwestycji.

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

Projekt decyzji uzgodniono z:

Z whasciwym organem Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higieniczno-zdrowotnych

- Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Starogardzie Gdanskim ...............
- zarzadcg drogi powiatowej...................ee..

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji we wnioskowanej lokalizacji nie zachodza
okolicznosci okre$lone w art.53 ust 4 pkt 1, 3,4, 5, 5a, 7, 8, 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 | zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r poz. 1130, ze zm.). Ze wzgledu na datg
wniosku uwzglgdniono przepisy przejéciowe ustawy z dnia 07.07.2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023r, poz. 1688, ze zm.).

W  trakcie prowadzonego postgpowania zawiadomione strony nie wniosly Zadnych uwag
i wnioskéw/ wniosly nastepujace Uwagii....ccveriererenenireineaneerarnrossesssen

Wobec powyiszego nalezalo orzec jak w decyzji

POUCZENIE

-zgodnie z art. 63 ustawy z dn. 27.03.2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
ust.1. W odniesieniv do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej

niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac  odpis  decyzji do  wiadomosci - pozostatym  wnioskodawcom
i wiadcicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci. _
ust.2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osdb trzecich.

ust.3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje
si¢ 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, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Gdansku za poSrednictwem Woéjta Gminy Skércz w terminie 14 dni od daty
jej dorgczenia.
- zgodnie z art. 130 §1 Kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwolania decyzja nie ulega wykonaniu
- zgodnie z art. 1272 §1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydala decyzje,
~ zgodnie z art. 127a §2 Kpa z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna

Zaticzniki:

1) Zalqgcznik graficzny do decyzji - nr 1 w skali 1:1000

2) Wyniki analizy stanu faktycznego oraz warunkéw zagospodarowania terenu i jego zabudowy — o ktérej mowa w Rozp.
Ministra Rozwaju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymaga# dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. —
Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116 — 1 kpl.- czeéé tekstowa i graficzna- zalqcznik graficzny nr 1 do analizy.

Wéjt Gminy Skorcez

Otrzymuija:

1.Wnioskodawca - C I8\
2. Strony postgpowania — wg akt sprawy
3. a/a

Projekt decvzii opracowatla, dn. 15.01.2026r.

mgr inz. arch, Maria Kielb - Stanczuk
uprawn. do proj. w plan. przestrzennym nr 1334/93



ZALACZNIK nr 1

DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
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Zat. do decyzji nr OR.6730.175.2025 WN

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 (tj. Dz.U. z 2024r. poz. 1130, ze zm.)

Whioskodawca: C: = M

Przedmiot wniosku : cz'eééiowraﬁ rozbidrka i przebudowa wraz z nadbudowa istniejacego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego
Lokalizacja: dz. geod. 380 obreb PACZEWO, gmina Skércz

PODSTAWA OPRACOWANIA:

1.

Whiosek z dnia 12.12.2025r, nr kanc. 4837/2025, zawierajacy:
1)  druk wniosku
2) kopia mapy zasadniczej syt.-wys. 1:1000 , z wrysowang granicq terenu oraz planowana
lokalizacjg budynkéw mieszkalnego i garazu
3) fotografie stanu istniejgcego
4) inf. z rejestru gruntow oraz inf. dot. uzbrojenia terenu oraz obstugi komunikacyjnej ) inf. z UG

w Skorczu)
Materiaty:

2. :-Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.. Dz.U. 2024r poz.1130, ze zm.)

3. Ustawa z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennego oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2023r. poz. 1688, ze zm.)

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

5. Studium uwarunkowar | kierunk6éw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skércz- zatwierdzone Uchwatg Nr
VIl/44/2015 Rady Gminy Skércz w dn. 27.11.2015 r.

6. Rozporzadzenie  Ministra  Infrastruktury 2z dnia 26 sierpnia 2003r. 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. Rozp. Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennsgo. —
Dz.U. z 25 lipca 2024r. poz. 1116

8. Wydane dec wz w sasiedztwie

9. Gminna ewidencja zabytkoéw dia gm. Skércz

10. System informacji przestrzennej dla gminy Skorcz hitps://skorcz.e-mapa.net/ oraz https://sip.gison.pl/skorczgmina

A. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE

REALIZACJE INWESTYCJI

Opis dzialki. polozenie terenu — teren dz. 380 w obr. Paczewo polozony jest w granicach zabytkowego
ukfadu ruralistycznego wsi Paczewo, w sgsiedztwie zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej. Na dz. usytuowany jest
budynek mieszkalny Pgaczewo 40- zabygl;t’)wy_ ujety w gminnej ewidgncji zabytkéw. Dojazd z drogi na dz. 399,
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Lokalizacja dz. 380 obr. Paczewo https://skorcz.e-map
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B. CHARAKTERYSTYKA PLANOWANEJ INWESTYCJI

Teren - to cala dz. 380.. Planowana jest czeéciowa rozbiorka oraz przebudowa z nadbudowsg istn budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Pow. zabudowy istn. 216m2, planowana 140-190m2, pow. biologicznie czynna
600-800m2, pow. do przeksztatceri 140-700m2. Oddziatlywanie inwestyciji nie wykracza poza teren dz. 380. Dostep
do drogi publicznej powiatowej nr 2719G na dz. 399 bezposredni, istniejacym zjazdem. Miejsca do parkowania 1-
2 msc na parkingu. Infrastruktura: woda - istn. przylacze, Scieki- istn. zbiornik bezodplywowy na $cieki;
odprowadzenie wod opadowych i roztopowych- na wiasnym nieutwardzonym terenie, energia elektryczna —
istn.przytacze , ciepto- indywidulane zrddlo; .

Parametry — (czgSciowa rozbidrka- wg zal. schematu graficznego) ; szer. elewacji 12-18m, suma pow. kondygnacii
nadziemnych 280-450m2, 2 kondygnacje nadziemne, bez piwnicy; wysoko$é¢ 7-10m, dach o nachyleniu 25-
45stopni, dwuspadowy, symetryczny, kalenica prostopadie lub réwnolegle do frontu.

Fotografie budynku dotgczone do wniosku



Whioskodawca nie przedstawit koncepcji graficznej zamierzenia; poza ponizszym szkicem .
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C. ANALIZA STANU PRAWNEGO TERENU NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu objetego wnioskiem

Wiasciciel, dane z ewidencii : wg inf. z ewidencji gruntow — wtasno$¢ Wojciechowska Monika, pow, 1600mi2,
uZytkl B, budynek mieszkalny 1 kond. nadziemna , pow. zab, 216m2.

Stan formalno-prawny - Dla terenu nie wydano wczesniej dec wz /wydano wczesniej dec wz.........

Réwnolegle ten sam Wnioskodawca wystapit o dec wz dla dz. 380 -OR.6730.176.2025 dla
budowy budynku garazu z wiatg i pom. gospodarczym (budynek o 1 kondygnacji nadziemne;j,
pow. zab, maks.85m2).

Na te samg dziatke budowlanq mozna wydac kilka decyzji o warunkach zabudowy (WZ), poniewaz decyzja ta nie
rodzi praw do terenu i moze byé wydana na podstawie kilku réznych wnioskow dotyczacych tej samej
nieruchomosci. Organ prowadzacy postgpowanie moze wydaé kilka decyzji dla tej samej dziatki dla réznych
whnioskodawcow, a takze rozne decyzje dla tego samego wnioskodawcy, jesli dotyczy to réznych typow inwestyciji.
Nawet jesli jedna osoba otrzymata decyzje WZ dla konkretnej dziatki, inny wnioskodawca réwniez moze ztozyé
wilasny wniosek o wydame WZ na te samg dmalke. otrzymujac tym samym nowg decyzje. Postepowania o wydanie
decyzji WZ dla tej samej dziatki moga toczyé sie jednoczesnie, bez przeszkod prawnych. Kazdy wniosek jest
rozpatrywany odrebnie.

fil. Stan planistyczny
lll.1. USTALENIA ., Mieiscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
aminy Skoérez ” stracity waznosé z uptywem 2003 r.

I, 2. Ustalenia , Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Skércz” (2015)
Nie jest to obszar obowigzkowego sporzadzania planu miejscowego. Nie jest to obszar objety ochrong przyrody.
Teren w granicach ukiadu ruralistycznego wsi ujetego w GEZ gminy Skorcz.




Wyrys ze Studium (2015)

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

Granice obszaru analizowanego

Art. 61. 5a. W celu ustalenia wymaga#h dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wilasciwy organ
wyznacza wokdt terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dotqczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz
treykrotna 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 ktrych mowaw ust. 1. Przez front terenu
nalezy rozumiec tg czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdrej
odbywa sig gtéwny wjazd na dziatke.

Przyjeto obszar analizowany w odl. 3 x szer. frontu dziatki od jej granic. Granice te wyznaczono na zalaczniku
graficznym do analizy w skali 1:1000.

Art.61 ust.1 pkt 1 dot. tzw. dobrego sasiedztwa

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w Sposéh
pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaZnikéw ksztaftowania zabudowy  oraz zagospodarowania _terenu., w _tym gabarytéw
iformy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

W analizowanym obszarze znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa zagrodowa , z
budynkami mieszkalnymi oraz towarzyszacymi np. garazowymi czy gospodarczymi o roznych gabarytach i
formach. Zamierzenie dotyczy zabudowanej dzialki mieszkaniowej jednorodzinne;.

Art. 61 ust 1 pkt 2- dostep do drogi publicznej dz. ma dostep do drogi publicznej powiatowej.
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Dz. 399 - droga publiczna powiatowa nr 2719G

Art.61 ust.1 pkt 3:). istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dia
zamierzenia budowlanego; warunek spetniony — przyjeto iz istniejace i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce
dia planowanego zamierzenia , dz. jest wigczona do sieci elektroenergetycznych, ma mozliwoéé wiaczenia do sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej , na dz. zbiornik bezodplywowy na $cieki sanitarne

Art.61 ust.1 pkt.4: sprawdzenie czy teren wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw

rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne - zgoda nie jest wymagana ze wzgledu na uzytki w granicach
terenu B

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

inwestycji w proponowanej lokalizacji nie sprzeciwiaja sie 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 gornicze,
ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, o ochronie przyrody, o drogach publicznych, prawo ochrony
srodowiska, prawo wodne, ustawa o Panstwowej Strazy Pozamnej, ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych,
ustawa o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami).

Warunki techniczno-budowlane — Rozp. MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2022 poz.

1225, ze zm.) ~ inwestycja musi spetniaé wymagania przepisow rozporzadzenia lub inwestor moze uzyskaé 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 szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U. 2 2020 . poz. 1609).

Budynek Paczewo 40 to obiekt ujety w gminne] ewidencii zabytkéw.

Informacje z karty ewidencyjnej: budynek mieszkalny z pocz. XX w, ceglany, z dachem eteritowym; ujety w
WEZ i GEZ, wg opisu stan techniczny dobry; zachowane elementy wydhuzona, parterowa bryla nakryta dachem
dwuspadowym o ustawieniu kalenicowym, z obustronnymi szczytami trojkatnymi, otwory okienne prostokatne, |,
zamknigte fukiem odcinkowym, z podkreslonymi tekami, czesciowo stolarka okienna, dwudzielna, 8-polowa, pod
okapem fryz ceglany; Nowe elementy to pokrycie dachu, cze$ciowo stolarka okienna.

Wg Prawa budowlanego

Pozwolenia na rozbiérkg nie wymaga m.in. rozbiorka budynkow i budowli niewpisanych do rejestru zabytkéw oraz
nieobjetych ochrong konserwatorska o wysokosci ponizej 8 m, jezeli ich odlegtosé od granicy dziatki jest
nie mniejsza niz polowa wysokosci (art. 31 ust. 1 pkt 1 P.b.). W trybie zgtoszenia nie jest mozliwe dokonanie
rozbiorki budynku, jezeli jest on wpisany do rejestru zabytkow oraz jest objety ochrona konserwatorska. Za
przejaw ochrony konserwatorskiej uzna¢ rowniez nalezy wedtug orzecznictwa (np. Wyrok Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 13 czerwca 2019 r., Il SA/Go 262/19) wpis do ewidencji
zabytkéw. Zgodnie bowiem z art. 21 | 22 ustawy o ochronie zabytkéw, do ewidencji wpisuje sie obiekty, ktore ze
wzgledu na posiadane wartosci historyczne, naukowe lub artystyczne zastugujg na zachowanie. Skoro wpis do
ewidencji siuzy zachowaniu obiektu, to jest forma ochrony konserwatorskie;.

Wg art. 39 ust. 3 Prawo budowalne, zgodnie z ktérym w stosunku do obiektéw budowlanych oraz
obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidenciji zabytkéw, pozwolenie
na budowe lub rozbirke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z
wojewoddzkim konserwatorem zabytkow.

Rozbiérka budynku w ewidencji zabytkow jest mozliwa, ale wymaga specjalnego zezwolenia konserwatora
zabytkéw, moze wymaga¢ dodatkowych ekspertyz i moze byé skuteczne tylko, gdy budynek jest nieodwracalnie
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zdewastowany. W przypadku wpisu do gminnej ewidencji zabytkéw (GEZ) potrzebne jest pozwolenie na
rozbiérke z uzgodnieniem z konserwatorem zabytkéw. Gtéwnym wymogiem jest spetnienie rygorystycznych
warunkéw i uzyskanie zgody konserwatora, co oznacza, 2e rozbitrka jest ostatecznoscig, a ochrona zabytkéw
ma pierwszenstwo.

Podobnie przebudowa czy nadbudowa budynku zabytkowego ujetego w ewidencji wymaga
pozwolenia na budowe w uzgodnieniu z wojewoédzkim konserwatorem zabytkéw.

Przebudowa to prace budowlane zmieniajgce parametry uzytkowe lub techniczne istniejgcego obiektu (np.
wymiana okien, ukiadu pomieszczen, instalaciji), ale bez zmiany jego kubatury, powierzchni zabudowy czy liczby
kondygnacji, co odroznia jg od rozbudowy; moze wymagac zgtoszenia lub pozwolenia w zaleznoéci od zakresu, a
dotyczy modernizacji w ramach juz istniejgcej konstrukcii.

Nadbudowa — rodzaj budowy dotyczacej istniejacego juz obiektu budowlanego, w wyniku przeprowadzenia ktérej
zmienia sie wysoko$¢ obiektu lub jego czesci.

Art. 61 ust 1 pkt 6 — warunek spetniony
inwestycia nie jest polozona w obszarze zakazu zabudowy zwigzanego z gazociggiem lub rurociagiem

stanowigcym strategiczng inwestycje w zakresie sieci przesylowej, ani w strefie kontrolowanej lub strefie
bezpieczenstwa wyznaczonych po obu stronach gazociagu lub rurociggu

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

E . WARUNKI | ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY
WYNIKAJACE Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY:
- rodzaj zabudowy ~ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji — rozbiérka czesci budynku, przebudowa i
nadbudowa istn. budynku Paczewo 40

Warunki zabudowy wg Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dz.U. z 25
lipca 2024r. poz. 1116 ~ weszfo w zycie z dniem 26.07.2024r, obowigzuje do spraw wszczetych po
tej dacie

W kazdym przypadku wniosku o wydanie dec wz nalezy sie kierowaé ratio legis art. 61 ustawy, ktorym jest
utrzymanie fadu przestrzennego w obszarze analizowanym. Ma on na celu powstrzymanie zabudowy nie dajacej
sig pogodzi¢ z zabudows juz istniejgcg na terenach, gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. Nowa
zabudowa powinna zatem odpowiadaé charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkciji, parametrow, cech i
wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania
terenu) i architektonicznej (gabaryty i forma architektoniczna obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejace;.

Ustawodawca hie zapisat ani w ustawie ani w rozporzgdzeniu dot. warunkéw zabudowy obowiazku kontynuacji
(powielania parametrow, gabarytow, detali, rozwigzan konstrukeyjnych np. dachéw, wystroju architektonicznego)
budynkow juz istniejacych. Zatem nie nalezy wprowadzaé tak daleko idacego ograniczenia, nie nalezy nadmiernie
rygorystycznie interpretowac przepisu prawa. (wyrok wsa w Gliwicach z 2007.10.04 - || SA/GI 262/07 ~-LEX nr
394777- zawarta w art. 61 ust 1 pkt 1 pzp. Tzw. zasada dobrego sagsiedztwa, uzalezniajaca zmiane
zagospodarowania terenu od dostosowania si¢ do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sgsiedniego, nie wymaga przy projektowaniu nowych inwestycji prostego powielania cech i charakterystyki
zabudowy istniejgcej na terenie sgsiednim). Poniewaz ustawa postuguie sie nie zawsze jasnymi sformutowaniami,
to w razie watpliwosci nalezy je interpretowaé na korzy$¢ obywatela ti. jego uprawnieri wiascicielskich,

W procedurze administracyjnej organ ustalajacy warunki zabudowy zwigzany jest tre$cig wniosku i jesli zaden
przepis prawa nie sprzeciwia si¢ zamierzeniu inwestycyjnemu (art. 54 pkt 2) , to organ ma obowigzek wydaé
pozytywng decyzje stosownie do art. 56 ustawy, opierajac ustalenie warunkéw zabudowy i =zasad
zagospodarowania terenu na normach prawnych.

§ 3. [Wyznaczenie linii zabudowy}

Uwzgledniajgc potozenie wnioskowanego terenu oraz opis proponowanego zamierzenia we wniosku usytuowanie
budynku w stosunku do drogi — bez zmiany stanu istniejacego - ustala sig obowiazujaca linie zabudowy jak w
stanie istniejacym; sytuowanie budynku zgodnie z przepisami warunkéw techniczno-budowlanych lub zgodnie z
uzyskang zgodg na odstepstwa od tych warunkéw.

§ 4. [Ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy]



Ze wzgledu na brak danych dotyczacych intensywnosci zabudowy na dz. w sasiedztwie (dane z mapy nie sa
wystarczajgce) nie jest mozliwe dokonanie poréwnania z sgsiedztwem, Wnioskowane parametry budynku oceniono
jako dopuszczalne w proponowanej lokalizacji, rozbidrce podlegaé miataby jedynie dobudéwka parterowa
usytuowana od strony péinocnej budynku, najprawdopodobniej pézniejsza niz sama bryta giéwna budynku
mieszkalnego. Wnioskodawca nie przediozyt graficznej koncepcji zakladanej przebudowy i nadbudowy .
Ze wzgledu na zabytkowy charakter budynku nadbudowa i przebudowa wymaga uzgodnienia z
wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Nie ma uzasadnienia ze wzgledu na rodzaj zamierzenia i charakter terenu w sasiedztwie dia okreslania minimalnej
intensywnosci zabudowy, mialoby to marginalne znaczenie dla fadu przestrzennego.

Uwzgledniono réwnolegle zlozony wniosek (przez tego samego Whioskodawee) dot. budynku garazu o 1 knd. i
pow. zab. maks 85m2 na dz. 380

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywno$é zabudowy przy zatozeniu
uwzglednienia w petni wniosku
(85 + 450)/1600=535/1600= 0,33

§ 5. [Ustalenie udziatu powierzchni zabudowy]-

Pow. zabudowy bud. mieszkalnych w sasiedztwie sg rozne, od ok. 75m2 do ponad 200m2 , towarzyszace im
budynki gospodarcze i garazowe takze o réznych parametrach pow. zabudowy, wnioskowany garaz o pow. zab.
maksymalnie 85m2 oraz istn. budynek mieszkalny z rozbiérka czesci (o po. ok. 48m2) oceniono jako mieszczacy
sig w zastanym ukladzie zabudowy . Pow. dzialek sg takze zréznicowane, w tym nieporéwnywaineé z
wnioskowanym tereném.,

Przyjeto :hafksiﬁﬁ“alvné"'\./\inidékb@v_ane pow. zabudowy dia bud. garazu -85m2 i pow. zab. bud. mieszkalnego 216-
48=168m2 . . .

W stanie istn.. (85+216)/1600= 0,19

po rozbidrce czesci budynku (85+168)/1600=0,105

przyjeto udziat od 10,5 % do 19% pow. terenu

Pozwala to na racjonalne zagospodarowanie terenu i zachowanie odpowiedniej do funkciji pow. biologicznie

czynhej. .

§ 6. [Ustalenie szeroko$ci elewacji frontowej]

Przyjmuije sig parametry budynku mieszkalnego (zabytek ujety w GEZ) - zgodnie ze stanem istniejacym ok.
15,8m (pomiar.z mapy) , poniewaz zamierzenie nie jest zwigzane z rozbudowg nie powinna zmieni¢ sie obecna
szerokosé elewacji frontowej budynku .

§ 7. [Ustalenie wysokosci zabudowy]

Wg wniosku wysoko$¢ budynku to od 7m do 10m , nie przedstawiono szczegélowej koncepcji np. graficznej
zamierzenia, skoro budynek jest zabytkiem ujetym w GEZ to jego bryla, w tym wysoko$¢ nie powinna ulec
zmianie, Przyjmuje sie wysoko$¢ budynku jak w stanie istniejacym (ew drobne korekta w sytuacji np.
zmiany pokrycia dachowego) .

§ 8. [Ustalenie geometrii dachu]
Ze wzgledu na ochrong zabytku dach- jak w stanie istniejacym , geometria dachy nie powinna ulec
zmianie.

§ 9. [Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej]
wskaznik okreéla sie biorac pod uwage funkcje, przeznaczenie wnioskowane oraz wnioskowany sposéb
zagospodarowania na dziatce. Ustala sie min 50% w stosunku do powierzchni terenu dziatki.

§ 10. [Ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania]
Ustala sig min 1.miejsce na terenie dziatki na parkingu, niezaleznie od miejsc w garazu.

Inne ustalenia:

- . .- zabudowe nalezy dostosowac w zakresie zastosowanej kolorystyki i materiatéw wykorczeniowych do form
historycznych wystepujacych we wsi - w elewacjach otynkowanych stosowaé kolorystyke w odcieniach bieli, bezu,
dopuszcza sig elewacje ceglane, w pokryciu dachowym — materialy w kolorach brazu, nawiazujgcych do kolorystyki
historyczne;j.

Pozwolenie- na rozbidrke czesci budynku oraz pozwolenie na e. przebudowy budynku nalezy uzgodnié z
wojewobdzkim konserwatorem zabytkow.

Nie uwzglednia si¢ wnioskowanych zmian szerokosci elewacji frontowej budynku, wysokosci budynku czy
geometrii dachu nad giéwng bryta budynku.

Decyzja wymaga uzgodnien z:



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

- z zarzadcg drogi powiatowej

- Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Starogardzie Gdariskim (obszar wsi ujety w gminnej ewidencii
zabytkow jako ukiad ruralistyczny)

ZALACZNIKI:
Zafgcznik graficzny nr 1 do analizy urbanistycznej do decyzji wz na mapie 1:1000

Opracowala:

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

Starogard Gdanski, dnia 15.01.2026r



