Krotoszyce, 06-07-2018r
IB.673.4.2018

Decyzja nr 4/2018
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust 1, art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2017 r, poz. 1073 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2017 r,, poz. 1257 ze zm.)

USTALAM
na rzecz Gminy Krotoszyce, ul. Piastowska 46, 59-223 Krotoszyce w imieniu ktérej wystepuje Sekretarz
Gminy Anna Rabska, warunki zabudowy dla budowy domu mieszkalnego Jednorodzinnego, na dziaice nr
771 obreb Krotoszyce, gmina Krotoszyce.

1. Rodzaj inwestycji: Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
przepiséw odrebnych a w szczegoino$ci w zakresie:
2.1. Warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
2.1.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu: mieszkaniowa:
2.1.2. Linia zabudowy: nieprzekraczalna w odlegtosci 6m od granicy dz. nr 771 z dz. nr 775dr (ul.
T. Kosciuszki), jak na zalgczniku graficznym;
2.1.3. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 0,25

(25%);

Szeroko$¢ elewacii frontowej budynku: do 19m:

Wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki budynku: do 5m;

Geometria dachu: dach dwuspadowy lub wielospadowy, o symetrycznym ukiadzie polaci

dachu pod katem 30°- 45°:

. Wysokos¢ gléwnej kalenicy: dla budynku mieszkalnego do 9m:;

. Kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do fronty dziatki: réwnolegly lub prostopadiy;

. Elewacje: Zakaz wykonania elewacji z materiatéw typu: siding, panele z tworzyw sztucznych,
innych paneli elewacyjnych oraz ksztaftowania elewacji zewnetrznych z drewnianych bali
nieotynkowanych. Zakaz stosowania jaskrawej kolorystyki elewaciji.

2.1.10. Planowany sposéb Zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i
zagospodarowania terenu: budowa domu mieszkalnego Jednorodzinnego o powierzchni
zabudowy do 250m?

2.1.11. Zagospodarowanie terenu inwestycji winno uwzgledniad wymogi okreslone w art. 1 ust 2

ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2.1.12. Przy projektowaniu inwestycji spetnié w szczegolnosci wymagana przepisow:

2.1.12.1. ustawy z dnia 7 lipca 1924r. prawo budowlane (4. Dz. U. z 2017r., poz. 1332 ze
zm.);

2.1.12.2. ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2017r., poz.
2222 ze zm.),

2.1.12.3. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w Sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (1.
Dz. U. z2015r., poz. 1422 ze zm.).

2.2. Warunkéw ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow

oraz débr kultury wspélczesnej:

2.2.1.  Przy projektowaniu inwestycji spetnié w szczegélnosci wymagana przepisow:

22.1.1. ustawy z 27 kwietnia 2001r. prawe ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2017r. poz.
519 ze zm.);
2.2.1.2. ustawy z dnia 20 lipca 2017r. prawo wodne (4. Dz. U. 2 2017r. poz. 1566 ze zm.);
1.3. ustawy z dnia 18.07.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (tj. Dz. U. 2 2017r. poz. 328 ze zm.);

2.2.1.4. ustawy z dnia 14 marca 1985r. 0 Pafstwowe] Inspekc;i Sanitarnej (tj. Dz. U. z

2017r. poz. 1261 ze zm.);

2.2.1.5. ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2018r. poz. 142

ze zm.);

2.2.1.8. ustawy z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (1j. Dz.

U. 2 2017r, poz. 2187 ze zm.);
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2.2.1.7. ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1405 ze zm.);

2.2.1.8. ustawy z dnia 9 czerwca 2011r. prawo geologiczne i gornicze (tj. Dz.U. z 2017r,
poz. 2126 ze zm.);

2.2.1.9. rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 8.07.2004r. w sprawie warunkow,
jakie nalezy spetnic przy wprowadzeniu $ciekéw do wéd lub do ziemi oraz w
sprawie substancji szczegolnie szkodliwych dla érodowiska wodnego (Dz. U.
2014r. poz. 1800).

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdiczesnej:

Inwestycja powinna byc realizowana zgodnie z dyspozycja art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23

lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig w

rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017r. prawo wodne.

2.3, Warunkéw w zakresie obstugi infrastruktury technicznej i komunikacji:

2.31.

2.3.2.
233.

2.3.4.

2.3.5.

2.3.6

2.3.7.

Przy projektowaniu inwestycji spetni¢ w szczegblnosci wymagania przepisow:
2.3.1.1. ustawy z dnia 21 marca 1986r. ¢ drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2017 r, poz.

2222 ze zm.),
2.3.1.2. ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. prawo energetyczne (fj. Dz. U. z 2017r. poz.
220 ze zm.};
2.3.1.3. ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (tj. Dz. U. 2 2018 poz. 21 ze zm.);
23.1.4. ustawy z 13 wrze$nia 1996r. o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminach (fj.

Dz. U. 2017r. poz. 1289 ze zm.),

2315 ustawy z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju usiug i sieci
telekomunikacyjnych (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 2062 ze zm.).

Dostep do drogi publicznej — dz. nr 775dr (ul. T. Kosciuszki).

Zapotrzebowanie na:

2.3.3.1 energie elektryczng - z istniejacej sieci elektroenergetycznej (wg warunkow
technicznych przylaczenia wydanych przez wiadajacego siecia);

2.3.32 wode — z wodociggu gminnego, zgodnie z zapewnieniem dostaw oraz
okresleniem warunkéw przylaczenia do sieci wodociagowej;

2.3.3.3 cieplo — gaz, sie¢ gazowa zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

2334 kanalizacje sanitarng - do zbiorczej kanalizacji sanitarnej zgodnie z
obowigzujacymi przepisami;

2335 sieé telekomunikacyjna / instalacje teletechniczng — nie wnioskowano.

Odprowadzenie wod opadowych zgodnie z obowigzujacym prawem. Nie dopuszcza sie

wprowadzania wéd opadowych do kanalizacji sanitarnej.

Sposdb unieszkodliwiania odpadow: w zakresie gromadzenia i usuwania odpadow

uwzgledni¢ zasady okreslone w przepisach szczegoinych i aktach prawa miejscowego.

Wymagana ilo¢ miejsc parkingowych: Minimum 2 miejsca parkingowe dla samochodu

osobowego na kazdy lokal mieszkalny (dopuszcza sie aby jedno lub oba z tych miejsc byty

w garazu).

Przestrzegaé zaleceri wynikajacych z uzgodniefi dokonanych z gestorami urzadzen

uzbrojenia technicznego terenu.

2.4. Warunkéw dotyczacych ochrony interesu 0séb trzecich:
24.1. W przypadku koniecznosci zajecia terenow sasiadujgcych 2z terenami zamierzenia

242

budowlanego przed przystapieniem do robot uzyskaé zgody wiascicieli tych terendw na

czasowe zajecie celem realizacji inwestycji.

Zapewni¢ ochrong interesu osob trzecich:

2.42.1. przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

2422 przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej
i cieplnej oraz ze $rodkéw facznosci,

2423, przed pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do  pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi;

2424 przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakiécenia
elektryczne i promieniowanie;

2.4.2.5 przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

25. Warunkéw ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: Nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w CZ€SCi graficznej niniejszej decyzji - na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1.

4. Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru:
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Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu przedstawiono na zatgcznikach:
nr 2 (cze$¢ opisowa), oraz nr 3 (czgsé graficzna) pozostajacych w aktach sprawy.

UZASADNIENIE

Na wniosek z dnia 8.02.2018r. Pani Anny Rabskiej Sekretarza Gminy Krotoszyce, dziatajacej w
imieniu Gminy Krotoszyce zostato wszczete postgpowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu dla zadania pn. budowa domu mieszkalnego jednorodzinnego, na
dziafce nr 771 obreb Krotoszyce, gmina Krotoszyce.

Obecnie teren ten nie jest objety planem miejscowym. W takiej sytuacji zgodnie z przepisem art. 59
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym realizacja inwestycji okreélonej we wniosku
wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony, zostaly
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
O przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogtly korzystaé bez ograniczen.

Na podstawie art. 53 ust, 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tut. organ dokonat analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

W wyniku przeprowadzonej analizy wniosku, analizy architektoniczno-urbanistycznej i analizy
dokumentacji geodezyjno-kartograficznej, w zwigzku z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, ze:

1. co najmnigj jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w Sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
teren ma dostep do drogi publicznej;
istniejace Iub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania Zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy Sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Wyniki analizy funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono na zatacznikach
pozostajacych w aktach sprawy.

Po analizie materiatu dowodowego stwierdzono, ze planowana inwestycja speinia wymagania
dotyczace kontynuacji funkcji, oraz cech zabudowy w granicach obszaru analizowanego. Ponadto teren
inwestycji speinia pozostate wymogi ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslone w
art. 61.

Projekt decyzji zostat uzgodniony stosownie do art. 53 ust 4 ustawy o planowaniu i
Zagospodarowaniu przestrzennym.

Po przeprowadzeniu wymaganej analizy — w zwiazku z art. 10 § 1iart 81k.p.a. —organ zawiadomit
strony o zakorczonym postepowaniu dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia zgromadzonego materiatu
dowodowego, z ktérym strony mogly si¢ zapozna¢ w okreslonym terminie w siedzibie tut. Urzedu
i wypowiedzie¢ sie, co do przeprowadzonych dowodow i zebranych informaciji dotyczacych planowanego
przedsiewziecia.

W zwigzku z powyzszym po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych orzeczono
jak w sentencii.

w N

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci i uprawniefi oséb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym).

Whioskedawcy, ktéry nie uzyska prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Warunkiem realizacji inwestycji bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe w trybie ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. prawe budowlane w Starostwie Powiatu Legnickiego, na podstawie dokumentaciji spetniajgcej
warunki zawarte min. decyzji oraz warunki szczegolowe wynikajace z przepisow wykonawczych do ustawy
prawe budowlane craz odpowiednich przepisow wykonawczych.

Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja wygasa,
jezeli:

®* inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
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= dia tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, 2z
wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Od niniejsze] decyzji stronie przystuguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Legnicy. Odwotanie wnosi sig za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia doreczenia
decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze
stron postepowania, decyzja staje sig¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas,
gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode
w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego
wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym

do rozstrzygniecia sprawy.

Projekt niniejszej decyzji przygotowat:

mgr inz. Tomasz Rodkiewicz,

nr uprawnief urbanistycznych 1645

zgednie z art. 60 ust. 4 i art. 5 pkt 2) ustawy o planowaniu | zagospedarowaniu przestrzennym

Zatgczniki:
zalacznik nr 1, stanowiacy integralna czesé niniejszej decyzji.

Otrzymuia:
strony i uczestnicy postepowania administracyjnego — znak sprawy: 673.4.2018wg zalacznika, pozostajacego w aktach sprawy



