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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY nr 113/2022

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz.U.
z 2022 r. poz. 2000) oraz art. 59 ust. 1-2, art. 60 ust. 1-1a i art. 81 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.),
oraz Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. nr 164 poz. 1588 z pdzn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku
Kierownika Referatu Inwestycji i Majgtku Urzedu Miasta i Gminy Sztum - Pani Agnieszki

tuniewskiej-Jarzyny, z dn. 13.07.2022 r. (nr kanc. 8364/22), zmienionego pismem z dn. 07.09.2022r.
(nr kanc. 10364/22),

BURMISTRZ MIASTA | GMINY SZTUM
ustala
dla Urzedu Miasta i Gminy Sztum, ul. Mickiewicza 39, 82-400 Sztum,
nastepujace warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie hali naprawczo-magazynowo-wystawienniczej z zapleczem
techniczno-biurowym, garazem, niezbedng infrastruktura, dojazdem i placem manewrowym
na terenie czesci dziatek nr 279/228, 279/99, 283, 279/226, obreb 2 miasta Sztum, gmina Sztum.

1. Warunki urbanistyczne:
Dla wnioskowanej inwestycji ustala sie nastepujgce warunki:

1) czes¢ dziatki nr 279/228, obreb 2 miasta Sztum, gmina Sztum, nieobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz czesci dziatek nr 279/99, 283, 279/226, obreb 2 miasta
Sztum, gmina Sztum przeznacza sig pod zabudowe ustugowa,

2) obowigzuje maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0m od linii rozgraniczajace;
gminnej drogi wewnetrznej (dz. nr 279/226) zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji,

3) dopuszcza sie budowe nowych oraz wykorzystanie, przebudowe, rozbudowe oraz ewentualng
likwidacje istniejgcych, wewnetrznych sieci uzbrojenia terenu i urzadzen inzynierskich,

4) odlegios¢ projektowanego zbiornika bezodplywowego Iub indywidualne] oczyszczalni $Sciekow
od granic nieruchomos$ci i od okien pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku
mieszkalnym winna by¢ zgodna z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dn. 12.04.2002r,
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (t.). Dz.U.
z 2022 r. poz. 1225) i Ustawa z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1693
Z pézn. zm.),

5) ustala sie budowe hali naprawczo-magazynowo-wystawienniczej z zapleczem techniczno-biurowym
oraz garazem, na nastepujgcych warunkach:

a) dopuszcza sie podpiwniczenie budynku,

b) ustala sie maksymalng wysokos¢ od otaczajacego terenu do najwyzszego punktu budynku:
do 8,0m,

c) obowigzuje maksymalna wysokos¢ poziomu posadzki parteru: do 1,20m n.p.t.,

d) wykonczenie elewacji w tynku, cegle, kamieniu, plytach warstwowych lub drewnie,

e) ustala sie dachy o dowolnym ksztalcie, nachyleniu i pokryciu,

6) w ramach inwestycji dopuszcza sie budowe wewnetrznych drog dojazdowych, placéw manewrowych,
miejsc postojowych, ciggow pieszych itp.

7) w ramach inwestycji dopuszcza sie realizacje matej architektury i zieleni, w tym ogrodzenia
i oswietlenia.

2. Warunki wynikajace z przepisdw szczegodlnych:

Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z:

1) Ustawa z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 z pdzn. zm.),

2) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dn. 12.04.2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),




3) Ustawg z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1693 z pdzn. zm.),

4) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1518),

5) Ustawg z dn. 16.04.2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 816 z pozn. zm.),

6) Ustawg z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. 2021 poz. 1973 z pdzn. zm.),

7) Ustawa z dnia 08.06.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw
(tj. Dz.U.z 2020 r. poz. 2028 z pdzn. zm.),

8) Ustawg z dn. 14.12.2012r. o odpadach (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 699 z p6ézn. zm.),

9) Rozperzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 04.05.2007r. w sprawie szczegdtowych warunkow
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz.U. z 2007 r. nr 83, poz. 623 z p6zn. zm.),

10) obowigzujgcymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) energia elektryczna - z projektowanego przytgcza na warunkach ustalonych przez
ENERGA- OPERATOR S.A. Oddziat w Elblaggu Rejon Energetyczny w Malborku, al. Wojska
Polskiego 49, 82-200 Malbork. Dopuszcza sie pozyskiwanie pradu z alternatywnych, odnawialnych
zrodet energii o mocy nie wiekszej niz moc mikroinstalacji. Uciazliwo$ci Srodowiskowe urzgdzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii nie mogg przekracza¢ standardow ustalonych
dla danego rodzaju terenu, na ktorym sie znajduja lub z ktérym sgsiaduja,

2) woda - z projektowanego przytgcza na warunkach ustalonych przez Przedsiebiorstwo Wodociggdw
i Kanalizacji sp. z 0.0., ul. Kochanowskiego 28, 82-400 Sztum,

3) odprowadzenie $ciekdéw bytowych — do projektowanego zbiornika bezodptywowego lub indywidualnej
oczyszczalni sciekow, a docelowo do projektowanego przytgcza kanalizacji sanitarnej na warunkach
ustalonych przez Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.0., ul. Kochanowskiego 28,
82-400 Sztum,

4) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — ustala sie zagospodarowanie wodd w miejscu ich
powstawania, dopuszcza sie zastosowanie biekitno zielonej infrastruktury, polegajgcej na m. in.:
odprowadzeniu do zbiornikow retencyjnych, ogrodéw deszczowych lub studni chtonnych;
uzupeiniajagco dopuszcza sie odprowadzanie wod opadowych | roztopowych z nawierzchni
utwardzonych do lokalnej sieci kanalizacji deszczowej lub gminnej sieci kanalizacji deszczowej albo
poprzez wprowadzenie do ziemi, jezeli pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne; wody opadowe |ub
roztopowe, pochodzgce z powierzchni zanieczyszczonych wymagajg oczyszczenia. Obowigzuje
zakaz odprowadzania wod na teren dziatek sasiednich.

5) usuwanie bytowych odpadoéw statych — zgodnie z przepisami odrebnymi,

6) zaopatrzenie w ciepto — indywidualnie, z wykorzystaniem niskoemisyjnych lub nieemisyjnych paliw
ekologicznych; dopuszcza sie instalacje pozyskujgca energie cieplng ze zrédet odnawialnych,

7) telekomunikacja — dopuszcza sie z projektowanego przytacza na warunkach podanych przez gestora
sieci,

8) dojazd na warunkach ustalonych przez zarzadcow drég — za posrednictwem istniejacego zjazdu
z drogi powiatowej (dz. nr 327, objetej miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego),
poprzez teren dziatki nr 279/150; lub z drogi gminnej - ul. Gdanskiej (dz. nr 279/226), poprzez teren
dziatek nr 283 oraz 279/99,

9) w obrebie dziatki budowlane] nalezy zapewni¢ ilos¢ miejsc postojowych wynikajgcg z programu
inwestycji.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
Zgodnie z art. 5 ust.1 Ustawy z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 z pézn.
zm.).

5. Wymagania dotyczace ochrony gruntow rolnych i leSnych — nie dotyczy:
Teren czesci dziatki nr 279/228, obreb 2 miasta Sztum stanowi grunty kl. Tr — tereny rozne. Teren czesci
dziatki nr 279/99, obreb 2 miasta Sztum stanowi grunty budowlane (B). Teren czesci dziatki nr 283, obreb
2 miasta Sztum stanowi tereny przemystowe (Ba). Teren czeéci dziatki nr 279/226, obreb 2 miasta Sztum
stanowi dziatke drogowa (dr).

6. Warunki wynikajace z ochrony przyrody i krajobrazu:
Planowane zamierzenie inwestycyjne nie jest kwalifikowane do przedsiewzie¢ moggcych zawsze
znaczaco lub mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839).




7. Wymagane uzgodnienia do projektu budowlaneqo:
1) gestorzy sieci przebiegajacych przez teren inwestycji w wypadku kolizji sieci lub w wypadku

wykorzystania, rozbudowy oraz ewentualnej likwidacji istniejacych, wewnetrznych sieci uzbrojenia
terenu i urzadzen inzynierskich,
2) inne wynikajace z przepiséw szczegdlnych.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Integralng czescig niniejszej decyzji jest mapa z terenem inwestycji oznaczonym linig przerywang koloru
czarnego i literami A - R.

UZASADNIENIE:

Zgodnie z art.59 ust. 1 ustawy z dn. 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022r. poz. 503), zmiana zagospodarowania terenu (w przypadku braku planu miejscowego)
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonywaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkdw
zabudowy. Ustalenie warunkow zabudowy nastepuje na wniosek inwestora. Pani Agnieszka
tuniewska-Jarzyna — Kierownik Referatu Inwestycji i Majatku Urzedu Miasta i Gminy Sztum, ul. Mickiewicza
39, 82-400 Sztum, ztozyla wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie hali naprawczo-magazynowo-wystawienniczej z zapleczem techniczno-biurowym, garazem,
niezbedng infrastruktura, dojazdem i placem manewrowym na terenie czgsci dziatki nr 279/228 obreb 2
miasta Sztum, gmina Sztum. Whniosek zostat zmieniony pismem z dnia 07.09.2022 r. Po zmianie wniosku
teren inwestycji obejmowat czesci dziatek nr 279/228, 279/99, 283 i 279/226 obreb 2 miasta Sztum.

W mysl art. 61 ust1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku {gcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:
1/co najmniej jedna dziatka sasiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcj,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
2/teren ma dostep do drogi publicznej; 3/istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego; 4/teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc; 5/decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi; 6/zamierzenie budowlane nie
koliduje z planowanymi sieciami przesytlowymi. Rozpatrujgc wniosek przeanalizowano i sprawdzono
wiw warunki i stwierdzono, ze wymogi stawiane przepisem art61 ust.1 w/w ustawy zostaly spetnione,
a mianowicie:
1/wnioskowana inwestycja kontynuuje funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu; 2/dziatka ma dostep do drogi gminnej 3/w sgsiedztwie wnioskowanej dziatki
znajduje sie uzbrojenie: sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna - istniejgce i projektowane uzbrojenie
terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego; 4/teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne; 5/na podstawie przeprowadzonej
analizy przepiséw odrebnych oraz po uzyskaniu pozytywnych opinii organéw uzgadniajgcych stwierdzono,
ze niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi, 6/zamierzenie budowlane nie koliduje
z planowanymi sieciami przesytowymi.

Stosownie do wymogu stawianego przepisem art.53 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w postepowaniu zwigzanym z wydaniem niniejszej decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
przeprowadzono analize warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
Z przepisdéw odrebnych, a takze analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji. Warunki wynikajace z powyzszych analiz zawarto w niniejszej decyzji oraz w wynikach
analizy stanowigcego zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji.

Whnioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi. Obszar inwestycji nie lezy na innych
obszarach chronionych odrebnymi przepisami, tzn. miedzy innymi na terenie nie znajdujg sie obiekty
wpisane do rejestru zabytkéw, nie znajdujg sie pomniki przyrody, teren lezy poza obszarami gérniczymi.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji
uzgodniono z Burmistrzem Miasta i Gminy Sztum - uzgodnienie bez uwag w zakresie dostepu do drogi
publicznej (art. 53 ust. 4 pkt 9). Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowe] inwestycji nie zachodza
okolicznosci okre$lone w art.53 ust.4 pkt 1+8 9a+15 ustawy, odstgpiono od uzgodnienia niniejsze] decyzji
z organami wskazanymi w tych przepisach.

W dniu 27.09.2022 r. wplyneto pismo strony postepowania — wiasciciela dziatek nr 279/114 | 279/227
obreb 2 miasta Sztum, w ktorym informuje, ze przy intensywnych opadach deszczu nastepuje zalewanie
w/w dziatek z terenu dziatki gminnej — 279/228 usytuowanej powyzej.

Odnoszgc sig do ziozonego pisma nalezy wskaza¢, ze powyzsza kwestia zostata uregulowana
W przepisach ustawy Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 z pdzn. zm.) — art. 234 ust. 2) ustawy




zakazuje odprowadzania wod oraz wprowadzania $ciekow na grunty sgsiednie. W niniejszej decyzji
(w ust. 3 pkt 4) wskazano zgodnie z przywotang ustawg, ze obowigzuje zakaz odprowadzania wod na teren
dziatek sasiednich. Konkretne rozwigzania uniemozliwiajgce sptyw wod z terenu inwestycji na teren
sasiedni, powinny zostac uszczegdlowione na etapie projektu budowlanego, przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe.

Projekt niniejszej decyzji opracowat dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski, prof. PG, wpisany na liste
Pétnocnej Okregowej lzby Urbanistow z siedziba w Gdansku pod nr G-012/2002.

W zwigzku z powyzszym stanem rzeczy, niniejszg decyzja ustalono lokalizacje inwestycji dla
wnioskowanej inwestycji.

POUCZENIE.:

1. W zwiazku z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 22022 r. poz. 503 z pdzn. zm.).

1) organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,

2) przepisu powyzszego nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe,

3) stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie art. 162 §1, pkt 1
Kodeksu postepowania administracyjnego.

2. Zgodnie z art. 33 Ustawy z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 z pézn. zm.)
wniosek wraz z wiasciwymi zatgcznikami nalezy zlozy¢é w Starostwie Powiatowym w Sztumie,
ul. Mickiewicza 31, 82-400 Sztum, w terminie waznosci niniejszej decyzji. Zgodnie z art. 34 ust. 1
powyzszej ustawy projekt budowlany powinien spetniac wymagania okreslone w decyzji o warunkach
zabudowy | zagospodarowania terenu.

3. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

4. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

5. Zgodnie z art. 127 §1 i 2 oraz art. 129 §1 i 2 kpa od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo
wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego W Gdansku
za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Sztum w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

6. Zgodnie z art. 130 § 1 i 2 przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega
wykonaniu. Wniesienie odwolania w terminie wstrzymuje wykonanie decyzji.

7. Zgodnie z trescia art. 127a §1 i 2 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2022
r. poz. 2000) w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Ponadto na podstawie art. 130 §4 decyzja podlega wykonaniu przed upfywem terminu
do wniesienia odwotania, jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.
W przypadku zlozenia przez strong oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do odwotania od decyzji
nie przystuguje prawo do wniesienia odwotania ani skargi do sadu administracyjnego.

8. Powyzsza decyzja nie podlega optacie skarbowej — zgodnie z czescig | pkt. 8 wykazu przedmiotow
optaty skarbowej, stawki tej optaty oraz zwolnienia, zalgczonego do ustawy z dnia 16 listopada 2006 .
o optacie skarbowej (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 2142).

Zataczniki: . AL,
i i wrmigtrz Miasta 1 Gmin
1. zatgcznik graficzny, Burt y
2. analiza — cze$¢ tekstowa i graficzna. ZUup.
mgr inz. Dajana Czarnecia
Inspektor ds. plenowania przestrzennego

Otrzymuja:

1. Whioskodawca: Miasto i Gmina Sztum,

ul. Mickiewicza 39, 82-400 Sztum,
2. Strony postepowania

- wediug odrebnego rozdzielnika,
3. ala.



