IN-1.6730.56.2018 Zaklikéw , dnia 05.11.2018 r.

DECYZJA
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust.2 pkt.2, art.59 ust.1, art. 60 ust.1i 4, art.61, art.64 ust.1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1945)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.
U. 2017 r poz. 1257) — po rozpatrzeniu wniosku Gminy Zaklikéw, ul. Zachodnia 15, 37- 470
Zaklikéw

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji obejmujacej budowe budynku Sali zebran wiejskich na dziatce nr ewid. 75/1 w
miejscowoéci Karkowka.

1. Ustalenia dotyczgce rodzaiju i funkcji zabudowy:
zabudowa ustugowa
- funkcja obiektu sala zebran wiejskich

2. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu oraz warunkéw zabudowy:

Obiekt budowlany i zwigzane z nim urzadzenia nalezy zaprojektowa¢ zgodnie z
wymogami m.in. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ,Prawo Budowlane” (tj. Dz. U. 2018 poz. 1202)
oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2015 poz. 1422 z
pozniejszymi zmianami);
1/ Zasady zagospodarowania terenu:
- ustala sie¢ budowe budynku Sali zebran wiejskich na dziatce nr ewid. 75/1 — przy
zachowaniu nieprzekraczalnej linii zabudowy 15m od granicy pasa drogowego drogi
gminnej nr ew, 325,
- wielkos¢ powierzchni zabudowy projektowanej do 100m?,
- niezbedne dla obslugi inwestycji dojazdy, dojscia i miejsca parkingowe
Zlokalizowane bgdg na wiasnej dziatce nr ew. 75/1.

2/ Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:
- szerokosc elewaciji frontowej do 10m.
- wysokos¢ projektowanego budynku do 8m liczac od poziomu terenu do kalenicy,
- projektowany budynek powinien byé przekryty dachem dwuspadowym lub
wielospadowym,
- kat nachylenia potaci dachowej w przedziale od 15°do 40°.

3/ Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji oraz obstuga w zakresie infrastruktury techniczne;j:

- dojazd do dziatki z drogi gminnej nr ewid. 325 poprzez projektowany zjazd publiczny.

- odprowadzenie $ciekow sanitarnych do szczelnego zbiornika bezodptywowego
usytuowanego na wiasnej dziatce opréznianego okresowo przez stuzby komunalne
— docelowo do gminnej kanalizacji sanitarnej,

- zaopatrzenie w wode i energie elektryczng z istniejacych sieci wedtug warunkéw
okreslonych przez dysponentéw poszczeg6inych sieci,

- ogrzewanie kominkiem na paliwo stale.

4/ Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska , przyrody, krajobrazu oraz ochrony dziedzictwa
kulturowego :

- odprowadzenie wéd opadowych z budynku, placéw i drég dojazdowych wg
indywidualnego rozwigzania na teren wiasnej dziatki z zapewnieniem ochrony wod
podziemnych przed zanieczyszczeniem,

- gromadzenie odpad6w na wilasnej dzialce i usuwanie na zasadach obowigzujgcych
w gminie,
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- teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach objetych ochrong przyrody, a w
szczeg6lnosci obszarem NATURA 2000.

- zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lenych (tj. Dz. U. 2017 poz. 1161) — nie jest wymagana zgoda na przeznaczenie
gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne (teren inwestyciji objety byt
Miejscowym Planem Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zaklikéw,
w ktorym przedmiotowy teren przeznaczono na cele zabudowy ustugowej -
oznaczenie w planie symbolem 2 UK HI) - wymagane uzyskanie decyzji na
wylaczenie z produkgiji rolnej,

- teren na ktorym znajduje sie dziatka nr ewid. 75/1 nie jest objety ochrong prawna w
aspekcie dziedzictwa kulturowego w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz.U. 2017 poz. 2187).

5/ Warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych :
- nie dotycza przedmiotowej inwestycji.

6/ Ustalenia dotyczgce ochrony interesow oséb trzecich.
Planowana inwestycja nie moze powodowac:

- ograniczenia dostepu do drogi publicznej,

- pozbawienia mozliwo$ci korzystania z wody, kanalizacji, energii ciepinej
i elektrycznej oraz srodkow tgcznosci,

- pozbawienia dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

- ucigzliwoéci powodowanych przez hatas, wibrace, zakfocenia elektryczne,
promieniowanie,

- zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

7/ Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono konturem ABCD na mapie zasadniczej w
skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Na terenie wnioskowanej inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego . Jednocze$nie teren objgty opracowaniem niniejszej decyzji jest potozony poza
obszarem dla ktérego zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zaklikow miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego sporzadza si¢ obowigzkowo.

Zgodnie ze Studium teren inwestycji na dziatce nr 75/1 potozonej w miejscowosci Karkowka
znajduje sie na obszarze rozwoju osadnictwa wiejskiego o charakterze wielofunkcyjnym.

Whnioskowana inwestycja zgodnie z art. 54 ust 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkow zabudowy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzono analizg ziozonego wniosku, biorgc pod uwage warunki i zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych oraz stan
faktyczny i prawny terenu objetego inwestycja.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokot dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow , o
ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
co umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 projekt decyzji o warunkach zabudowy zostatl sporzadzony przez
osobe uprawniong — mgr inz. arch. Krystiana Mencfela wpisanego na liste cztonkéw Podkarpackiej
Okregowej Izby Architektow w Rzeszowie pod numerem PK-0279.

Decyzja sklada sie z czesci tekstowej oraz czesci graficznej wykonanej na mapie w skali
1:1000.



Zalgcznikiem do niniejszej decyzji jest analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
sktadajaca sig z czesci tekstowej | graficznej.

PowyzZsze zalaczniki sa do wgladu dla stron postepowania w siedzibie Urzedu Miejskiego w
Zaklikowie (pok. nr.3) — w godzinach pracy Urzedu.

Uzgodnienia:

Stosownie do art.53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla

projektowanej inwestycji uzyskano uzgodnienie z :

1. Starostg Stalowowolskim znak G.N.IV.6123.41.2018 z dnia 22.10.2018 r. w zakresie ochrony
gruntéw rolnych.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy.

Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy innym
wnioskodawcom.

Wygasnigcie decyzji nastepuje jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, a takze z
dniem wejscia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany, gdy decyzja
ta jest sprzeczna z ustaleniami tego planu.

Jezeli decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio.
Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust.1 i 3 » ponosi inwestor po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy przediozy¢ m.in. niniejszg decyzje o warunkach
zabudowy (ostatecznag) wraz z dowodem stwierdzajgcym prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane (o$wiadczenie) oraz projekt budowlany z niezbednymi uzgodnieniami i opiniami.

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydat decyzjg. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Otrzymuija;

1/ Gmina Zaklikéw, ul. Zachodnia 15, 37- 470 Zaklikow + zatgczniki
2/ Strony wedtug wykazu pozostajacego w aktach

3/ ala + zalgczniki

Projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Krystian Mencfel
posiadajgcy uprawnienia urbanistyczne Nr 1045/89

oraz wpis na liste Podkarpackiej Okregowej

Izby Architektéw w Rzeszowie pod numerem PK-0279
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Zatacznik Nr.2 do decyzji o warunkach zabudowy
znak IN-I. 6730.56.2018

WYNIK ANALIZY

( czesc tekstowa )
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

PODSTAWA OPRACOWANIA:

Art.53 ust.3, art.59 i art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz.U.2017r.poz.1073)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dot. nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. 2003 Nr. 164 poz.1588)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczer i nazewnictwa stosowanych w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy ( Dz. U. 2003 Nr. 164
poz. 1589)

Whioskodawca:

Gmina Zaklikéw, ul. Zachodnia 15, 37- 470 Zaklikow.

Nazwa zamierzenia inwestycyjnego dot. ustalenia warunkéw zabudowy:

Budowa budynku Sali zebran wiejskich.

Teren objety wnioskiem:

1.

Dziatka nr ewid. 75/1 w miejscowosci Karkéwka.

Obszar analizowany .
Granicami obszaru analizowanego objgto teren przylegly do dziatki numer ewid. 75/1 w
promieniu ok. 50 - 100 m.
Wyznaczony obszar obejmuje najblizej potozone dziatki (w stosunku do terenu inwestycji),
dostepne z tej samej drogi publicznej — stanowiace wystarczajacy punkt odniesienia do
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Istniejace w tym obszarze
zagospodarowanie pozwala na okreslenie parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Obszar zaznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowiacej czes¢ graficzng analizy.

2. Stan faktyczny i prawny terenu.

1. Dziatka nr ewid. 75/1 w miejscowosci Karkéwka, w obrebie ktérej ma by¢ realizowana
inwestycja jest wiasno$cig inwestora (wedtug wyrysu i wypisu z ewidencji gruntéw) i w chwili
obecnej jest niezabudowana.

2. Teren ma bezpos$redni dostep do drogi publicznej (droga gminna nr ew. 325).

3. Okreslenie mozliwosci, miejsca i warunkéw lokalizacji inwestycji po uwzglednieniu

ograniczenn wynikajacych z istniejacej zabudowy terenu w zasiggu tzw., dobrego
sgsiedztwa.

Teren inwestycji znajduje sie w bliskim sagsiedztwie istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;.
Planowana zabudowa bedzie uzupetieniem obecnego zagospodarowania terenu.

W zakresie wyjaénienia przestanki tkz. dobrego sgsiedztwa oparto sie na orzecznictwie
sgdowym, ktére w swoich wyrokach wielokrotnie wskazuje na szersze rozumienie pojecia
kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu — ktére nalezy traktowac szeroko,
zgodnie z wykfadnig systemowa, w sposéb rozstrzygajacy watpliwosci na rzecz uprawnien
wiasciciela czy inwestora tak, aby mogta byé zachowana zasada wolnosci zagospodarowania
terenu, w tym jego zabudowy.

Fragment uzasadnienia wyroku NSA - || OSK 2145/13 - teren inwestycji nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania, a sgsiadujgce nieruchomosci to zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna:
£ punktu widzenia art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy istotne jest by w analizowanym obszarze
wystgpowata chocby jedna dziatka zabudowana w sposéb pozwalajgcy ustalic warunki dla
przyszfego przedsigwzigcia. Warunek kontynuacji funkcji zabudowy nalezy rozumieé szeroko, to
znaczy w taki sposob, zZe tylko woéwczas nie jest on spefniony, gdy projektowana inwestycja jest
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sprzeczna z dotychczasowq funkcjq terenu i nie daje sie z nig w praktyce pogodzic, przy czym
przez kontynuacje funkcji rozumie sie takze uzupetnienie funkcji dotychczasowej. W zakresie
kontynuacji funkcji miesci sie kazda zabudowa, ktora nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie
kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢ szeroko, zgodnie z wykiadnig systemowg, ktora kaze
rozstrzygaé watpliwosci na rzecz uprawnieri wtasciciela czy inwestora po to, aby mogfa byc
zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Przyczyng
odmowy ustalenia warunkéw zabudowy moze byc¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z
dotychczasowq funkcjq terenu. Nieuprawniona jest zawezajgca interpretacja pojecia
"kontynuacja funkcji”, rozumianego jako moZzliwosc¢ lokalizowania budynkéw tylko tego samego
rodzaju, co juz istniejace, czy tez mozliwos¢ uzytkowania obiektow budowlanych wytgcznie w
taki sam sposob, jak na dziafce sgsiedniej.

1. Linia zabudowy :
Obecna linia zabudowy od granicy pasa drogowego drogi gminnej nr ew. 325 ksztattuje sie
w przedziale od 11m do 47m.
Ustalono budowe budynku sali zebran wiejskich na dziatce nr ewid. 75/1 — przy zachowaniu
nieprzekraczalnej linii zabudowy 15m od granicy pasa drogowego drogi gminnej nr ew. 325.

2. Wielko$¢ powierzchni zabudowy :
Obecnie powierzchnia zabudowy w obszarze analizowanym ksztattuje sig¢ w przedziale od
ok.120m? do ok.480m2, co stanowi orientacyjny procentowy wskaznik intensywnosci
zabudowy od 8% do 25% powierzchni dziatki do wyliczen przyjgto rzeczywiscie
zabudowana cze$é dziatki w pasie szerokosci ok.50 do 70m od strony drogi gminnej).
Dla planowanej zabudowy przyjgto wielko$¢ do 100m?, co bedzie stanowi¢ orientacyjny
procentowy wskaznik intensywnosci zabudowy ok. 11,5% powierzchni terenu inwestycji, a
zatem charakter zabudowy okreslony jej koncentracia w czesci dziatki od strony drogi
gminnej pozostanie utrzymany.

3. Szeroko$¢ elewacii frontowej :
Szerokosci elewaciji frontowych w obszarze analizowanym wynoszg od 6m do 11m.
Dla planowanej zabudowy przyjgto szeroko$¢ frontowa do 10m.

4. Wysoko$¢ planowanych obiektow:
Istniejgca zabudowa w obszarze analizowanym to zabudowa parterowa.
Wysokosci istniejacych obiektéw liczone od poziomu terenu do kalenicy wynoszg od ok.5m
do ok. 9m.
Dla planowanego budynku sali zebran wiejskich przyjeto wysoko$¢ do 8m liczac od poziomu
terenu do kalenicy.

5. Geometria dachu:
Istniejace budynki w obszarze analizowanym posiadajg dachy dwuspadowe i wielospadowe
ze spadkami potaci o nachyleniu od 15° do 45°. Gtéwna kalenica wystepuje w uktadzie
zaréwno réwnoleglym jak i prostopadtym do granicy z dziatkami sasiednimi.
Dla planowanego budynku sali zebrafh wiejskich przyjgto dach dwuspadowy Ilub
wielospadowy ze spadkami potaci dachowych w przedziale od 15° do 40°.

4. Dostep do drogi publicznej.
Dojazd do dziatki z drogi gminnej nr ewid. 325 poprzez projektowany zjazd publiczny.

5. Uzbrojenie techniczne.
Istniejace uzbrojenie techniczne jest wystarczajace dla zamierzonej inwestycji.
Przyjeto odprowadzenie $ciekéw sanitarnych do szczelnego zbiornika bezodptywowego
usytuowanego na wiasnej dzialce opréznianego okresowo przez stuzby komunalne -
docelowo do gminnej kanalizacji sanitarne;.
Zaopatrzenie w wode i energie elekiryczng z istniejacych sieci wediug warunkéw
okreslonych przez dysponentéw poszczegéinych sieci.
Ogrzewanie kominkiem na paliwo state.

6. Przeznaczenie na cele nierolnicze.
Zgodnie z aktualnie obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dziatka nr ewid. 75/1 znajduje sig na obszarze rozwoju osadnictwa
wiejskiego o charakterze wielofunkcyjnym.
Wg ewidencji gruntéw teren inwestycji to grunty orne klasy llla i llib.



Teren inwestycji objety byt Miejscowym Planem Ogélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Zaklikow, w ktérym przedmiotowy teren przeznaczono na cele
zabudowy ustugowej - oznaczenie w planie symbolem 2 UK HI.

Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze nastapita podczas procedury
zatwierdzenia wymienionego wyzej planu.

W swietle wymagan ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j.
Dz. U. 2017 poz. 1161) - nie jest wymagana zgoda na przeznaczenie gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesSne (wymagane uzyskanie decyzji na wylgczenie z
produkciji rolnej).

7. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych.
= Zamierzona inwestycja moze byé realizowana na dzialce nr ewid. 75/1 w sposob
zapewniajgcy zachowanie wymogéw warunkéw technicznych obowigzujacych w
budownictwie,
= zamierzona inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym obowigzkiem
sporzadzenia planu miejscowego na podstawie przepiséw odrebnych,
= Zzamierzona inwestycja nie jest zaliczona do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko wedlug Rozporzadzenia Rady Ministréw z 9 listopada 2010r.
W sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (tekst
jednolity Dz. U. 2016 poz. 71).
= na analizowanym obszarze nie jest przewidziana realizacja zadan publicznych o
znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym,
= teren inwestycji poloZony jest poza obszarami chronionymi, a w szczegélnosci poza
obszarem NATURA 2000,
= teren inwestycji polozony jest poza obszarem:
a) objetym ochrong konserwatorska,
b) zagrozonym wodami powodziowymi,
C) zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,
d) terendw gérniczych.

8. Zakres uzgodniern decyzji wedlug art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

W odniesieniu do wymagan okreslonych w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym decyzja zostata uzgodniona ze Starostwem
Powiatowym w Stalowej Woli w zakresie ochrony gruntéw rolnych.

9. Whnioski.

a) Teren objety wnioskiem spelnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezbedne do
wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Planowana realizacja inwestycji
bedzie stanowita kontynuacje funkciji istniejacej zabudowy .

b) Przeprowadzona analiza urbanistyczno - architektoniczna pozwala na ustalenie
wymagan dla zabudowy ustugowej - co pozwala okreslié¢ parametry, cechy i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Analizg sporzadzit mgr inz. arch. Krystian Mencfel
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