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I Kurzetnik, dnia 25 wrzesnia 2017r.
' Nasz znak:
IRG.6730.90.2017

DECYZJA Nr 90/2017
O WARUKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust.2 pkt 2, art. 59 ust.1, art. 60 ust.1i 4, art. 61 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1173)

i art. 104 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r - Kodeks postepowania administracyjnago
(tj- Dz. U. z 2017 r. poz. 1257),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.08.2017 r. ztozonego przez:
Gmine Kurzetnik
ul. Grunwaldzka 39 13 - 306 Kurzetnik,

0 ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla zamierzenia polegajgcego
na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, na dzialce nr 1662/5 obr. Kurzetnik,
gm. Kurzetnik.

ustalam

warunki zabudowy

dla zamierzenia polegajacego na budowie budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, na
dziatce nr 1662/5 obr. Kurzetnik, gm. Kurzetnik. 3

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
2. Ustalenia i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
* budowa do pigciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych:
— powierzchnia zabudowy budynku kazdego budynku — do 650,0m?2
— szerokosc elewaciji frontowe; kazdego budynku — do 45,0 m,
— Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do jej gzymsu lub attyki dla kazdego
budynku - do 24,0 m,
— Wysoko$¢ kazdego budynku od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem
do budynku do gtéwne; kalenicy dachu budynku dla kazdego budynku - do 24,0 in,
— kierunek gtéwnej kalenicy do frontu dziatki kazdego budynku — prostoradly lub
rownolegty,
~ geometria dachu kazdego budynku - dach dwu- lub wielospadowy o kacie spadku
potaci dachowych do 35°
- pokrycie dachu kazdego budynku dachowka ceramiczna, papag, blachodachowka,
gontem bitumicznym lub materiatem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce,

nawigzujgcej do kolorystyki pokryé dachowych budynkéw zlokalizowa
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dziatkach sgsiednich, zakaz stosowania kolorow tzw. buraczkowego i niebieskiego,
jak tez innych barw jaskrawych: jaskrawozielonego, zottego itp.,
minimalna liczba miejsc postojowych dla catego zamierzenia — 1 stanowisko
postojowe/1 mieszkanie ,
architekture projektowanych inwestycji dostosowaé do architektury lokalnej zabudowy,
elewacje w tagodnych kolorach pastelowych z wytaczeniem barw jaskrawych,
nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
ograniczy¢ do minimum zabudowe dziatki;
wskaznik wielkoéci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wyznacza sie,
jednakze powierzchnia zajeta przez obiekty budowlane w tym budynki oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia nie
przekroczy 0,50ha.
obiekty i ich lokalizacja winny spetniaé wymogi zawarte w Rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2015 poz. 1422),
projekt budowlany winien odpowiadaé wymaganiom przepisow szczegolnych,

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i
zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej:

W zwigzku z wnioskiem inwestora catkowita powierzchnia inwestycji nie przekroczy
0,50ha inwestycja w rozumieniu wilasciwych przepisbw nie =zalicza sie do
przedsigwzig¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, w zwigzku, z czym
nie wymaga przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na
$rodowisko,

planowana inwestycja nie moze  ograniczaé dotychczasowych  funkgji
zagospodarowania terenu wystepujgcych na dziatkach sgsiednich,

planowana inwestycja lezy na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina
Drwecy” — nalezy przestrzega¢ zasad zgodnych z przepisami odrebnymi,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne Korzystanie
z terenu,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcanie
elementéw przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg przedmiotowe] inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé¢ dziatania
majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, a w szczegolnosci przez
kompensacje przyrodnicza,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i
ziemne sg zobowigzane zabezpieczyé¢ znaleziska, wstrzymac wszelkie roboty mogace
je uszkodzi¢ lub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomic Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegolnych

c) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

zaopatrzenie w energie elektryczng — przytgcze do sieci elektroenergetyczne;,
zaopatrzenie w wode — przytacze do sieci wodociggowej,
ogrzewanie obiektu — projektowane, z indywidualnego zrédta ciepta, lub z sieci gazowe;j,
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e odprowadzanie $ciekdw bytowych — przytacze do sieci kanalizacji sanitarne;j,

e obstuga komunikacyjna dziatki objetej inwestycja poprzez istniejgcy zjazd z drogi
gminnej,

d) wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:
e chroni¢ uzasadnione interesy dysponentéw uzbrojenia terenu oraz dziatek sgsiednich.
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.
 linig zabudowy od drogi publicznej: zgodnie z zatacznikiem graficznym,
e linig zabudowy od pozostatych granic dziatki nalezy przyjg¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi,
e w przypadku wystepowania na terenie inwestycji elementéw sieci uzbrojenia terenu,
takich jak np.: sie¢ elektroenergetyczna, teletechniczna, wodociggowa, kanalizacyjna i
inne, linig zabudowy od "nitek"- linii i innych elementéw wiw sieci nalezy przyjgé¢ w
oparciu o uzgodnienie z dysponentem sieci na podstawie przepiséw odrebnych,
e linig zabudowy od granicy lasu nalezy przyja¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

UZASADNIENIE

W dniu 10.08.2017 r. Gmina Kurzetnik, ul. Grunwaldzka 39, 13 — 306 Kurzetnik wystgpita z
wnioskiem do Wojta Gminy Kurzetnik o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu
dla zamierzenia polegajacego na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, na dziatce nr
1662/5 obr. Kurzetnik, gm. Kurzetnik.

W zwigzku z tym, ze dla terenu objetego inwestycja gmina Kurzetnik nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobdw zagospodarowania i
warunkoéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktdrej sporzgdzenie powierza sie uprawnionej osobie zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowat
mgr Arkadiusz Zaleski zwigzku z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (. Dz. U. z 2017 r., poz 1073)  dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kurzetnik (przyjetego uchwata Nr L\V/341/14 Rady Gminy w Kurzetniku z
dnia z 7 listopada 2014r.) Wojt Gminy Kurzetnik stwierdzit, ze nie zachodzi okolicznosé dotyczaca

obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
przedmiotowej inwestycji.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego:

a) zgodnie z art. 10 i art. 61 kodeksu postgpowania administracyjnego strony zostaty
zawiadomione o wszczeciu postepowania w sprawie,

b) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uzyskano uzgodnienie z organami wlasciwymi w
sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do

gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leéne w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami,



¢) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym uzyskano uzgodnienie z organami wiasciwymi w
sprawie obszaréw objetych ochrong przyrody ze wzgledu na potozenie na obszarach
objetych ochrong na podstawie przepisdw o ochronie przyrody,

d) zgodnie z art. 53 ust. 4, pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzyskano uzgodnienie z wiasciwym zarzgdcg drogi - w odniesieniu do obszaréw przylegtych
do pasa drogowego,

e) zgodnie z art. 64 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy,
o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 wiw ustawy,

f) zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji zostat przygotowany przez osobe uprawniong w zwigzku z art. 5 pkt 4 wiw ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nalezy uzyskac decyzje o wyltgczeniu z produkciji
uzytkow rolnych lub postanowienie o braku koniecznosci uzyskania takiej decyzji. W celu uzyskania
pozwolenia na budowe nalezy ztozyé wniosek do Starostwa Powiatowego w Nowym Miescie
Lubawskim. Do wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe nalezy dotgczyé:

- 4 egz. projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi
dokumentami wymaganymi przepisami szczegdinymi oraz zaswiadczeniem, o ktdrym mowa

w art. 12 ust. 7 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane (tf Dz. U. 2017 poz. 1332)

- decyzje o wylgczeniu z produkdji rolnej terenu objetego inwestycja w przypadku
podlegajgcym wymaganiom przepisow szczegolnych,

— oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,

— niniejszg decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy. '

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
osob trzecich. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscia
przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w
zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdéw zabudowy. Decyzja moze byé przeniesiona na
rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci
waznos¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane lub
prawa do dysponowania nieruchomoscig na czas prowadzenia robot, badz tez utraci te prawa.
Decyzja moze ulec wygasnieciu, Jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, lub dia
terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydane;
decyzji. =

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Elblagu, ktére nalezy wniesé za posrednictwem Wajta Gminy Kurzetnik w terminie 14 dni od dnia j€j
doreczenia.

Zatgczniki:

— zalgcznik graficzny do decyzji,

- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajgca czes¢ tekstowg
I graficznag.

Otrzymuija:

1. Whnioskodawca

2. Osoby i instytucje wg rozdzielnika Urzedu Gminy w Kurzetnik,
3. Urzad Gminy w Kurzetniku - a/a.
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Zatacznik tekstowy
do decyzji nr 90/2017

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Analizowany obszar nie jest objety obowigzkiem  sporzgdzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, a zatem sposdb ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy okreslony powinien by¢ w decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie § 3 ust. 1, 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | Zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164,
poz. 1588) przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073)

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono. co nastepuje:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust 1
zachodzi okoliczno$¢ tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,

2) teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepisow art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tj. Dz. U. 22017 r. nr 1161.),

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

2. Przepisy art. 61 ust. 2, 4 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) w przypadku terenu
objetego powyzszg inwestycjg nie wymagajg zastosowania.

3. Whioski do projektu decyzji:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
e budowa do pigciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych:

— powierzchnia zabudowy budynku kazdego budynku - do 650,0m?

— szerokosc¢ elewacji frontowej kazdego budynku — do 45,0 m,

— wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej do jej gzymsu lub attyki dla kazdego
budynku — do 24,0 m,

— wysoko$¢ kazdego budynku od Sredniego poziomu terenu przed gtdbwnym wejsciem
do budynku do gtéwnej kalenicy dachu budynku dla kazdego budynku - do 24,0 m,

— kierunek gtéwnej kalenicy do frontu dziakki kazdego budynku — prostopadty lub
rownolegty,

— geometria dachu kazdego budynku — dach dwu- lub wielospadowy o kacie spadku
potaci dachowych do 35°

— pokrycie dachu kazdego budynku dachowky ceramiczng, papa, blachodachéwka,
gontem bitumicznym lub materiatem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce,
nawigzujgcej do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na
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dziatkach sgsiednich, zakaz stosowania koloréw tzw. buraczkowego i niebieskiego,
jak tez innych barw jaskrawych: jaskrawozielonego, zbkttego itp.,
minimalna liczba miejsc postojowych dla catego zamierzenia — 1 stanowisko
postojowe/1 mieszkanie ,
architekture projektowanych inwestycji dostosowaé do architektury lokalnej zabudowy,
elewacje w tagodnych kolorach pastelowych z wytaczeniem barw jaskrawych,
nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
ograniczy¢ do minimum zabudowe dziatki;
wskaznik wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wyznacza sie,
jednakze powierzchnia zajeta przez obiekty budowlane w tym budynki oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia nie
przekroczy 0,50ha.
obiekty i ich lokalizacja winny spetniaé wymogi zawarte w Rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (fj. Dz. U. z 2015 poz. 1422),
projekt budowlany winien odpowiadaé wymaganiom przepisow szczegolnych,

4. Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowane] inwestycji obejmuje dziatke o nr ew. 1662/5 zlokalizowang
w miejscowoséci Kurzetnik, gmina Kurzetnik. WO MINY
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