Lidzbark Warminski, dnia 23.05.2017r.
Nasz znak:
GOS.67?<Q.O7,2017.SU
L. dw. ...{0h...../2017

DECYZJA Nr 07/2017
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 21 9, art. 59
ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016
poz. 778 z pézn. zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania Administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 23 z pézn. zm.)

po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 15.02.2017 r. Pana Zbigniewa Charun reprezentujacego Gmine Lidzbark
Warminski w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
modernizacji i remoncie budynku komunalnego Runowo 24 polozonego na dzialce
numer ewidencyjny 32/1 polozonej w miejscowosci Runowo, obreb geodezyjny
Runowo, gmina Lidzbark Warminski

po uzgodnieniu z:

1) Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw — w odniesieniu do obiektow ujetych
w gminnej ewidencji zabytkoéw - organ nie zajal stanowiska w terminie dwdch
tygodni zatem inwestycje uwaza sie za uzgodniona.

2) Zarzadca Drog Powiatowych — w odniesieniu do obszarow przylegtych do pasa
drogowego drogi powiatowej - postanowienie ZDP.5045.19.2017.JM z dnia
06.04.2017r.

ustalam
na wniosek Pana Zbigniewa Charun
reprezentujacego Gmine Lidzbark Warminski
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na modernizacji i remoncie budynku komunalnego
Runowo 24 polozonego na dzialce numer ewidencyijny 32/1 polozonej
w miejscowosci Runowo, obreb geodezyjny Runowo, gmina Lidzbark
Warminski, w granicach okreslonych na zalaczniku graficznych do niniejszej
decvyzji w skali 1:500

1. Ustalenia dotyczace funkcji obiektu: budynek mieszkalno-uzytkowy.
2.Ustalenia i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:
1) Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu
przestrzennego:

a) powierzchnia zabudowy — do 230,0 m?,



b)

f

gabaryty budynku: szerokos$¢ elewacji frontowej — do 19,0 m; wysokosé
od poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku do glownej
kalenicy dachu - do 13,0 m; geometria dachu: dach dwuspadowy o kacie
nachylenia polaci dachowych do 45° kierunek kalenicy dachu -
rownolegly do drogi powiatowej nr 1336N (dzialka ewidencyjna nr 27),
maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu, na ktorym bedzie realizowana inwestycja — 20%,
nieprzekraczalna linia zabudowy - nie okresla sie (inwestycja dotyczy
modernizacji i remontu),

obiekty i ich lokalizacja winny spelniaé wymogi zawarte
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
1ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1422),

projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow
szczegblnych,

3. Ustalenia dotyczace ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu,

dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnei:

a)

inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepisow nie zalicza sie
do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na s$rodowisko,
w zwiazku, z czym nie wymaga przeprowadzenia oceny oddzialywania
na Srodowisko,

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

teren planowanej inwestycji polozony jest poza obszarami objetymi
formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 2134 z
pozn. zm.),

budynek podlegajacy modernizacji i remoncie ujety jest w gminnej
ewidencji zabytkow,

przy realizacji planowanej inwestycji polegajacej na modernizacji
1 remoncie nalezy uzywaé materialow historycznie uzasadnionych,
z maksymalnym zachowaniem substancji zabytkowej i minimalna w nia
ingerencja tj. obowiazuje zasada dostosowania wprowadzonych zmian
(np. przebiegu nowych instalacjij do waloréw obiektu, kontynuacji
tradycyjnych materialow i technologii charakterystycznych dla okresu
powstania budynku - rozpoznanie to, dla poprawnego przygotowania do
prac remontowych, winno wynikaé¢ np. z badan archiwalnych (zrodet
ikonograficznych, fotograficznych i pisanych itp.) lub ingerencyjnych -
badan konserwatorskich substancji zabytkowej obiektu (tyczy to gtéwnie
prac na elewacji, klatkach schodowych, piwnicach,
werandach /balkonach, schodach, balustradach, bramach przejazdowych
oraz wobec wszelkiej stolarki otworowej - okna i drzwi, a takze
wyposazenia i opracowania historycznego wnetrza) — niedopuszczalne jest
stosowanie ahistorycznych materiatléow budowlanych typu
styropian/welna do ocieplenia zewnetrznego, a nowe elementy
wyposazenia i aranzacji wnetrza, musza harmonizowaé z historycznymi
(jezeli takie sie zachowaly) i stanowi¢ dla nich uzupelnienie,




fy w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu,
co do ktérego  istnieje  przypuszczenie, iz jest on zabytkiem
archeologicznym, zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003r.
o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446
z pozn. zm.), nalezy przy uzyciu dostepnych srodkow, zabezpieczyé ten
przedmiot i oznakowaé miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie
zawiadomi¢ o znalezieniu tego przedmiotu wlasciwego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy
Lidzbark Warminski,

g) przestrzega¢ innych warunkow wynikajacych z przepiséw szczegélnych;

2) Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

a) zapotrzebowanie na energie elektryczna - istniejace przylacze do sieci
elektroenergetycznej na warunkach zarzadcy sieci,

b) zaopatrzenie w wode - istniejace przylacze do sieci wodociagowej na
warunkach zarzadcy sieci,

c) odprowadzanie Sciekéw bytowych - do bezodptywowego zbiornika,

d) zaopatrzenie w energi¢ cieplna — indywidualne (wlasna kotlownia),

e) sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw - zgodnie z lokalnymi
przepisami prawa,

f) obstluga komunikacyjna - dostep do drogi publiczne] powiatowej
nr 1336N (dzialka ewidencyjna nr 27 istniejacym zjazdem);

3) Wymagania dotyczace ochrony interesdéw oséb trzecich:
a) nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich:
— dostepu do drogi publiczne;j,
- mozliwo$ci korzystania w sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury

technicznej,

— dostepu do swiatla dziennego do pomieszczefr przeznaczonych na
pobyt ludzi,

- przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zaklocenia elektryczne 1 promieniowanie, zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby,

b) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymacé sie
od dzialan, ktore zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych — art. 144 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014
r. poz. 121 z pézn. zm.).

4. Stan faktyczny i prawny terenu:
Obszar niniejszej inwestycji zlokalizowany jest na dzialce ewidencyjnej nr 32/1
polozonej w miejscowosci Runowo, obreb geodezyjny Runowo, gmina Lidzbark
Warminski. Zgodnie z wypisem zrejestru  gruntow 2z dnia 23.02.2017r.
przedmiotowa dzialke stanowia tereny mieszkaniowe (B) o powierzchni 0,1193
ha. Teren stanowi wlasnos¢ Pana Grzegorza Kowala i Gminy Lidzbark
Warminski.

5. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie zasadniczej w skali 1:500 stanowiacej zatacznik do niniejszej decyzji.
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UZASADNIENIE

Dnia 15.02.2017r. Pan Zbigniew Charun reprezentujacy Gmine Lidzbark
Warminski wystapilta z wnioskiem do Wéjta Gminy Lidzbark Warminski o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na modernizacji i remoncie budynku
komunalnego Runowo 24 polozonego na dzialce numer ewidencyjny 32/ 1 polozonej
w miejscowosci Runowo, obreb geodezyjny Runowo, gmina Lidzbark Warminski,

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze, na ktorym brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z powyzszym
wydanie warunkéw zabudowy nastepuje na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 poz.
778 z p6ézn. zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy wynikajacych z przepisoéw odrebnych oraz stanu faktycznego
1 prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

W analizowanym obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwiazana
z celami ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie znajduje sie w miejscowosci
uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw i przystani, terenie zagrozonym
osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku narodowym, na terenie
ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia, na terenie
zamknietym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pozn.
zm.), wzwigzku ztym, ze przedmiotowy budynek podlegajacy modernizacji
i remoncie ujety jest w gminnej ewidencji zabytkow, decyzje wydaje sie po
uzgodnieniu z wlasciwym Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pbzn.
zm.), wzwiazku z tym, ze przedmiotowa inwestycja przylega do pasa drogowego
drogi powiatowej decyzje wydaje sie po uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca drogi.
W przedmiotowej sprawie organem wlasciwym jest Zarzadca Droég Powiatowych.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity Dz. U.
22016 r. poz. 778 z pozn. zm.) projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzit
mgr inz. Pawel Gora posiadajacy dyplom ukoniczenia studiow wyzszych w zakresie
gospodarki przestrzenne;j. A

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

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
iuprawnien o0sob  trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa
do dysponowania nieruchomoscia przeznaczona na cele budowlane nie przyshuguje
roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze byé przeniesiona na rzecz innej
osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci




waznosc, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomoscia na czas prowadzenia robot,
badz tez utraci te prawa. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca
uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan
miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji shuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Olsztynie, ul. Kajki 10/12, ktére nalezy wniesé za posrednictwem
Wojta Gminy Lidzbark Warminski w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zalaczniki:
1) zalacznik graficzny do decyzji,
2) zalacznik tekstowy do decyzji - analiza funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu,
3) zalacznik graficzny do analizy funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania
terenu;

(9]
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Zalacznik tekstowy do decyzji
nr 07/2017 z dnia 23.05.2017r.

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 5 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie § 3 ust. 1, 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w  przypadku braku miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z2003 r. Nr 164, poz. 1588)
przeprowadzono analize zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 poz. 778 z pdzn.
zm.}.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

1) Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie
zart. 61 ust. 1 zachodzi okoliczno§é lacznego spelnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej projektowanego obiektu, linii zabudowy
oraz intensywno$ci wykorzystania terenu - w analizowanym obszarze
znajduja sie budynki mieszkalne, gospodarcze, geometria dachéw obiektow
budowlanych: plaskie, jednospadowe, dwuspadowe o kacie nachylenia potaci
dachowych do 45°, budynki wykonane w technologii murowane;j.

2) teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej powiatowej nr
1336N (dziatka ewidencyjna nr 27 istniejacym zjazdem);

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla

powyzszego zamierzenia budowlanego;

4) teren objety inwestycja 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. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pézn. zm.);

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

2) Wnioski do projektu decyziji:

1) dopuszcza si¢ modernizacje i remont budynku komunalnego Runowo 24
polozonego na dzialce numer ewidencyjny 32/1 polozonej w miejscowosci
Runowo, obreb geodezyjny Runowo, gmina Lidzbark Warminski;

2) powierzchnia zabudowy - do 230,0 m?;

3) gabaryty budynku: szerokos¢ elewacji frontowej ~ do 19,0 m, wysokosé od
poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku do gltownej kalenicy
dachu - do 13,0 m; geometria dachu: dach dwuspadowy o kacie nachylenia




potaci dachowych do 45°, kierunek kalenicy dachu - réwnolegly do drogi
powiatowej nr 1336N (dziatka ewidencyjna nr 27);

4) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu, na ktorym bedzie realizowana inwestycja — 20%;

5) nieprzekraczalna linia zabudowy - nie okresla sie (inwestycja dotyczy
modernizacji i remontu),

6) obiekty i ich lokalizacja winny spelnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (tekst
jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1422);

7) projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczegolnych;

8) budynek podlegajacy modernizacji i remoncie ujety jest w gminnej ewidencji
zabytkow;

9) przy realizacji planowanej inwestycji polegajacej na modernizacji i remoncie
nalezy uzywaé¢ materialéw historycznie uzasadnionych, z maksymalnym
zachowaniem substancji zabytkowej i minimalna w nia ingerencja tj.
obowiazuje zasada dostosowania wprowadzonych zmian (np. przebiegu
nowych instalacji) do walorow obiektu, kontynuacji tradycyjnych materialéw
1 technologii charakterystycznych dla okresu powstania budynku -
rozpoznanie to, dla poprawnego przygotowania do prac remontowych, winno
wynikac np. z badan archiwalnych (zrodet ikonograficznych, fotograficznych i
pisanych itp.) lub ingerencyjiych badan konserwatorskich substancji
zabytkowej obiektu (tyczy to gléwnie prac na elewacji, klatkach schodowych,
piwnicach, werandach/balkonach, schodach, balustradach, bramach
przejazdowych oraz wobec wszelkiej stolarki otworowej — okna i drzwi, a takze
wyposazenia iopracowania hisiorycznego wnetrza) - niedopuszczalne jest
stosowanie ahistorycznych materialéow budowlanych typu styropian/wekla
do ocieplenia zewnetrznego, a nowe elementy wyposazenia i aranzacji
wnetrza, musza harmonizowac¢ z historycznymi (jezeli takie sie zachowaly) i
stanowi¢ dla nich uzupelnienie.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity Dz. U.
z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.) analize sporzadzit mgr inz. Pawel Gora posiadajacy
dyplom ukoriczenia studiow wyzszych w zakresie gospodarki przestrzennej.
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