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9. ZALACZNIKI

Petnomocnictwo do reprezentowania skiadajgcego pismo lub petnomocnictwo do dorgczen (zgodme zustawg z dnia 16 Ilstopada
2006 T. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) —jezeli sktadajagcy pismo dzieta przez petnomocnika.
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DECYZJA NR I
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1-2, art. 60 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 .
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) oraz

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks posigpowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2000 z pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku: Pana&
I - cinic 8 listopada 2022 r. (data wplywu do urzedu 8 listopada
2022 r.

USTALAM DLA
Pana

WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu obejmujgcego dziatke: nr 12/4 (w czesci), obreb geodezyjny Fletnowo 0004, gminz
Dragacz.
w zakresie: budowy czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych

Linie rozgraniczajace teren objety niniejszg decyzjg wyznaczone zostely w czesci graficznej
stanowigcej Zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji. Czes¢ graficzna zawiera objasnienia uzytych w niej
oznaczen.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

e Zzbudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

e Planowana inwestycja dotyczy budowy czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
3. Ustalenia i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

3.1. Linia zabudowy - wyznacza sie maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy, zgodnie
z Zatgeznikiem nr 1 do decyzji (ktdrej nie moze przekroczy¢ sciana zewngtrzna nowoplanowanego
budynku, w kierunku terenu komunikacji drogowej, z wyfgczeniem w szczegdlnosci: wykuszy,
gankow, pilastrow, gzymsoéw, podziemnych czesci budynku, schodéw).

3.2. Wielkos¢ powierzchni zabudowy, w tym udziat powierzchni biologicznie czynnej (w rozumieniu

prawa budowlanego):
2) powierzchniz zabudowy bhudynkuy — maks. 1500 m? ftacznie dl2 czterech budynkdw

maks. 600,0 m?);

b) wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
maks. 12,00%; ;
c) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — min.

50%»;

d) w przypadku podziafu dziatki, wartos¢ okreslona w punkcie 3.2.b ulega proporcjonalnie zmianie

z zachowaniem maksymalnej powierzchni zabudowy dla jednego budynku okreslonej

w pkt 3.2.2 w stosunku do nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

3.3. Gabaryty zabudowy (w rozumieniu prawa budowlanego):

a) szerokost elewacji frontowej (jako odlegtosé pomiedzy zewnetrznymi Scianami budynku

w widoku od strony wejscia lub wjazdu na teren inwestycji, bez wzgledu na lokalizacje giéwnego

wejscia do budynku) — maks. 15,00 m:

b) liczba kondygnaciji (w rozumieniu prawa budowlanego) — maks. Ii kondygnacje nadziemne;
c) wysokos¢ elewacji frontowej w widoku od strony wejscia lub wjazdu na teren inwestycji

(dla dachéw pfaskich wysokosé mierzona od terenu do gory gzymsu lub attyki; dla dachow:

jedno, dwu lub wielospadowych takze w przypadku elewacji szczytowej budynku, wysokos$é

mierzona od terenu do géry okapu dachu z rynng) — maks. 4,50 m;

d) catkowita wysokos¢ (w rozumieniu prawa budowlanego) — maks. 9,00 m.

3.4. Geometria dachu (dotyczy gtownego dachu budynku mieszkalnego, z wyjatkiem w szczegolnosci:
zadaszen dla okien dachowych, werand, wiatrotapow, taraséw, ogrodow zimowych, garazy
stanowigcych jedng bryte z budynkiem mieszkalnym):

a) ukiad potaci dachowych — dach dwuspadowy lub wielospadowy;
b) kat nachylenia potaci dachowych — 25°- 45°;
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c) kierunek gtéwnej kalenicy dachu (czyli najwyzszej kalenicy powstatej na przecieciu gérnych
krawedzi potaci dachu) — nie okresla sie.

3.5. W przypadku realizacji przydomowej oczyszczalni S$ciekéw nalezy dokona¢ zgtoszenia
wodnoprawnego o ile bedzie wymagane, natomiast w przypadku urzgdzenia wodnego
do gromadzenia wéd opadowych w ramach planowanej inwestycji moze by¢ wymagane uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.6. Inwestycja powinna by¢ projekiowana oraz realizowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa i przepisami techniczno-budowlanymi, w przypadku braku mozliwosci ich spetnienia
wnioskodawca moze sie ubiega¢ o uzyskanie odstepstwa od tych przepiséw na kolejnym etapie
postepowania administracyjnego.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

4.1. Planowane przedsigwzigcie inwestycyjne nie stanowi przedsiewziecia, o kiérym mowa
w art. 71 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r., o udostepnieniu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska, oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pézn. zm.), a tym samym
nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

4.2. Teren inwestycji potozony jest w Nadwislanskim Parku Krajobrazowym oraz we Wschodnim
Obszarze Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich.

4.3. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Nr 20/2005 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 8 wrzesnia 2005
r. w sprawie Nadwislanskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2005 r. Nr 108
poz. 1874), zmienionym rozporzadzeniem Nr 6/2009 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego
z dnia 13 maja 2009 r., wystepuje zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych,
przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg z potrzeby ochrony przeciw powodziowej lub
zapewnienia bezpieczernstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzgdzen wodnych.

4.4. Zgodnie z Uchwatg Nr XLIX/813/18 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 24
wrzesnia 2018 r. w sprawie Wschodniego Obszaru Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich
(Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2018 r. poz. 4859 z dnia 28 wrzesnia 2018 r.), wystepuje zakaz
likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
z potrzeby ochrony przeciw powodziowej lub zapewnienia bezpieczefistwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzgdzern wodnych.

4.5. Zadrzewienia wystepujgce na wnioskowanym terenie nie petnig funkcji ochronnej i nie uznaje sie
ich za zielen srédpolng poniewaz:

a) sa to samosiejki, ktorych wiek nie przekracza 10 lat (okoto 6-8 lat) i nie wyksztatcity one na tym
terenie warunkow dla bytowania zwierzat, w tym plakow,

b) wystepujg w otoczeniu terendw zurbanizowanych (zabudowanych), co nie stworzy
w przysztosci odpowiednich warunkéw dla bytowania zwierzat, w tym ptakow.

4.6. W zwigzku z niniejszym powyzsze zakazy nie majg zastosowania.

4.7. Teren inwestycji obejmuje grunty RV i RVI, czyli grunty orne, w rozumieniu przepiséw
0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntow.

4.8. Przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgéd na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze.

4.9. Zgodnie z przepisami nalezy uzgodni¢ projekt decyzji z organami wiasciwymi w sprawach ochrony
gruntoéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych
na cele rolne i leSne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami.

4.10. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu.

4.11. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwziecie jest obowigzany uwzglednié
ochrone Srodowiska w granicach terenu inwestycji, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

4.12. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcanie elementéw
przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacjg przedsiewziecia.

4.13. Jezeli ochrona elementdw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dziatania majgce
na celu naprawienie wyrzgdzonych szkdd, w szczegdlnosci przez kompensacje przyrodnicza.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej:



5.1. Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim
obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskie;j.

5.2. W przypadku odkrycia w trakcie trwajgcych robét budowlanych Iub ziemnych, znalezisk,
przedmiotéw, co do ktdrych istnieje przypuszczenie, iz $g one zabytkami archeologicznymi, nalezy
zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j.
Dz. U. z 2022 r. poz. 840), przy uzyciu dostepnych srodkéw, zabezpieczyé znaleziony przedmiot i
oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié Kujawsko-Pomorskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy Dragacz.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

6.1. zaopatrzenie w wode — na warunkach wydanych przez wiasciwego dysponenta sieci:

6.2. zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

6.3. odprowadzenie $ciekéw — na warunkach wydanych przez wiasciwego dysponenta sieci kanalizacji
sanitarnej, a w przypadku braku mozliwosci przytaczenia do sieci dopuszcza sie odprowadzanie
Sciekéw do:

a) przydomowej oczyszczalni Sciekéw w iloci nieprzekraczajgcej 5 m® na dobe, na potrzeby
zwyklego korzystania z wod (nalezy dokonaé zgtoszenia wodnoprawnego, o ile bedzie
wymagane);

b) bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte:

6.4. odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na terenie inwestycji (nalezy uzyskac
pozwolenie wodnoprawne, o ile bedzie wymagane);

6.5. zasilanie w energie elektryczng — na warunkach wydanych przez wiasciwego dysponenta sieci;

6.8. zasilanie w energie cieplng — rozwigzanie indywidualne o niskiej emisji spalin:

6.7. srodki tgcznosci — nie dotyczy;

6.8. gospodarka odpadami — wywéz odpadow, zgodnie z zasadami obowigzujgcymi na terenie gminy;

6.9. dostep do drogi publicznej — teren inwestycji posiada dostepno$é do drogi publicznej, drogi krajowe;j

nr 91 poprzez droge wewnetrzng (dz. nr 11).
6.10. zapewnienie miejsc parkingowych — minimum dwa miejsca parkingowe na budynek mieszkalny.

7. Ustalenia wymagari dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich w zakresie okreslenia

warunkoéw ochrony przed:

7.1. Dostep do drogi publicznej oraz do urzadzen infrastruktury technicznej — wnioskowana inwestycja
nie moze pozbawic dziatek sgsiednich dostepu do drogi publicznej oraz do urzgdzen infrastruktury
technicznej w  zakresie korzystania z  wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze $rodkéw tgcznosci.

7.2. Dostgp do $wiatta dziennego — wnioskowana inwestycja nie moze pozbawia¢ dostepu
do $wiatta dziennego pomieszczeniom w budynkach zlokalizowanych na sgsiednich dziatkach.

7.3. Oddzialywanie wnioskowanej inwestycji pod katem ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaktécenia elekiryczne i promieniowanie — wnioskowana inwestycja nie moze
powodowaé ww. ucigzliwosci.

7.4. Oddziatywanie wnioskowanej inwestycji pod katem zanieczyszczen powietrza, wody i gleby —
wnioskowana inwestycja nie moze powodowaé ww. ucigzliwosci.

7.5. Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci sgsiednich,
a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie okreslonym w pkt 7.3 | 7.4,
ewentualne ucigzliwosci powinny zamknagé sie w granicy terenu inwestycji, na ktérym bedzie ona
realizowana.

7.6. Inwestor powinien przy wykonywaniu Swego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktére zaktocatyby
korzystanie z nieruchomos$ci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajgcg ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendéw
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych - przedmiot i zakres inwestycji nie wymaga dokonania
rozstrzygnie¢ w tym zakresie.



UZASADNIENIE

1. W dniu 8 listopada 2022 r. wptynat wniosek: Pana IiG___
_ o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji dotyczgcej budowy
czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dziatce nr 12/4 (w czesci), obreb geodezyjny
Fletnowo 0004, gmina Dragacz.

2. Whioskodawca wskazat lokalizacje inwestycji w terenie, dla ktérego gmina nie posiada miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czym wyczerpano przestanki, o kiérych mowa w art. 4 ust.
2 UPZP.

3. Decyzja niniejsza okresla przedmiot i zakres inwestycji zgodnie z informacjami podanymi
we whniosku (zgodnie z zgdaniem strony). Zgodnie z art. 107 § 4 KPA, w tym zakresie odstepuje sie
od uzasadnienia decyzji.

4. Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dragacz, uchwalonego uchwatg Nr XVI/101/08 Rady Gminy Dragacz z dnia
27 sierpnia 2008 r., Wojt Gminy Dragacz stwierdzit, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca
obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

5. Wniosek zostat przeanalizowany i sprawdzony pod wzgledem wymogu stawianego przez art. 61
ust. 1 w nawiazaniu do ust. 2-5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stwierdza
sie, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 zostaty
spetnione, pozostate wymogi nie wymagaly zastosowania.

6. Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzje o warunkach zabudowy wydaje sig po uzgodnieniu z wiasciwymi organami.
Warunki zabudowy dla ww. inwestycji zostaly uzgodnione z:

a) Zarzadem Zlewni w Tczewie, ul. 30 Stycznia 50, 83-110 Tczew — postanowienie z dn.
16.03.2023r. o sygn. GD.ZPU.4.521.253.2023.DB — uzgodnienie w zakresie melioracji wodnych
(art. 53 ust. 4 pkt 6);

b) Starostwem Powiatowym w Swieciu, ul. Gen. Jézefa Hallera 9, 86 - 100 Swiecie, brak
postanowienia w ustawowym terminie — uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych
(art. 53 ust. 4 pkt 6);

c) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy ul. Dworcowa 81, 85-009
Bydgoszcz, brak postanowienia w ustawowym terminie — uzgodnienie w zakresie obszaréw
objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (art. 53 ust. 4 pkt 8);

d) Centralnym Portem Komunikacyjnym, ul. Aleje Jerozolimskie 142B, 02-305 Warszawa, pismo
z dn. 14.03.2023r. o sygn. KPR.457.633.2023_47.BB — uzgodnienie w zakresie dotyczacym
lokalizacji Inwestycii i Inwestycji Towarzyszgcych oraz obszaru otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnegs, o kidrych mowa w tej ustawie (art 53 ust. 4 pkt 16).

Organ uzgadniajgcy poinformowat, iz zgodnie z Koncepcjg przygotowania i realizacji
inwestycji Port Solidarnosci — Centralny Port Komunikacyjny dla Rzeczypospolite]
Polskiej, przyjeta uchwatg Rady Ministrow nr 173/2017 z dnia 7 listopada 2017r. podjete
zostaly prace przygotowawcze majace na celu opracowanie dokumentacji. Zrealizowany
w roku 2019 pierwszy etap przygotowawczy obejmowal opracowanie Strategicznego
Studium Lokalizacyjnego (SSL), ktérego celem bylo okreslenie korytarzy linii
kolejowych. W roku 2020, w poczatkowym etapie, kiéry miat miejsce od 10 lutego 2020 r.
do 10 marca 2020r. Strategiczne Studium Lokalizacyjne zostato poddane konsultacjom
spoltecznym. Nastepnie projekt SSL wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko
poddany zostat strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko (S00S). W dniu 22
kwietnia 2021r. Zarzadzeniem nr 8 Pefnomocnika Rzgdu do Spraw Centralnego Portu
Komunikacyjnego przyjeto Strategiczne Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego
Portu Komunikacyjnego. W odniesieniu do przedmiotu sprawy, wskazany obszar
znajduje sie w korytarzu SSL. Obszar ten bedzie potencjalnie brany pod uwage w
trasowaniu nowych linii kolejowych nr 5 i nr 242 na odc. Grochowalsk-Grudzigdz-
Warlubie oraz Grudziadz-Gdarisk w dalszych etapach prac. Nastepne kroki po przyjeciu
SSL to opracowanie dokumentacji studialnej (Studium Techniczno-Ekonomiczno-
Srodowiskowego — STES), ktéra obejmuje w swoim zakresie wielobranzowe pracowanie
wariantéw przebiegu linii kolejowych, wraz ze wskazaniem wariantu inwestorskiego.
Dnia 7 grudnia 2022 roku zostata podpisana umowa na opracowanie STES dla linii
kolejowych nr 5 i nr 242. Na obecnym etapie kazdy obszar korytarza SSL jest tak samo
prawdopodobny do przeprowadzenia nowej linii kolejowe;j.
Zgodnie ze stanowiskiem SpoikKi dostepnym pod adresem:
ttps:/www.cpk.pl/pl/inwestycia/baza-wicdzvy obowigzek uzgodnienia projektow aktu
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planistycznego nastepuje z dniem ustalenia lokalizacji inwestycji, tj. wydania decyzji
administracyjnej dokonujacej lokalizacji inwestycji, w przypadku inwestycji kolejowych,
decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej. Okres$la ona linie rozgraniczajace teren
inwestycji i wywoluje skutki w obszarze gospodarki nieruchomosciami (skutek
wywiaszczeniowy badZ mozliwosé dokonania  wywiaszczenia odrebnym
rozstrzygnieciem). W zwigzku z faktem, Zze dla omawianej inwestycji przecinajacej obszar
opracowywanych warunkéw zabudowy taka decyzja nie zostata wydana, Spétka nie ma
podstaw do dokonywania uzgodnienia przedtozonych projektéw.

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji nie zachodzg okolicznosci okreslone

w pozostalych punktach art. 53 ust. 4, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami
wskazanymi w tych przepisach.

7. Zgodnie z wymogiem art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 .
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdZn. zm.)
sporzgdzenie niniejszego projektu decyzji powierzono osobie posiadajacej kwalifikacje
do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 samorzadach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa
oraz urbanistow (Dz. U. z 2013 r. poz. 932 i 1650). Ninigjszy projekt decyzji sporzgdzit mgr Artur
Skiadanek, ktéry posiada takie kwalifikacje.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac¢ wiecej niz
jednemu whnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom
i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich.

. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, 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.

. Wnioskodawcey, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

. Organ, kidry wydat decyzje, o kibre] mowa w art. 59 ust. 1, jest obowigzany, za zgoda strony,
na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie
decyzji sg jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

. Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat
decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzj,
o ile nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Decyzja o ustalenie warunkéw zabudowy jest pierwszym etapem w czynnosciach
administracyjnych, zmierzajacych do rozpoczecia robot budowlanych.

Roboty budowlane mozna rozpoczag jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe,
z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 2351 z pdzn. zm.), w ktérych zostaly ustalone roboty budowlane, wymagajgce jedynie dokonania
odpowiedniego zgloszenia.

Inwestor zamiast dokonania zgtoszenia dotyczacego rozpoczecia robét budowlanych, moze
wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

W celu uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczacego rozpoczecia
robét budowlanych, nalezy ztozy¢ odpowiedni wniosek do Starostwa Powiatowego w Swieciu.
Do wniosku nalezy zatgczy¢ niniejszg decyzje, odpowiednie dokumenty wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami jezeli sg one wymagane przepisami szczegélnymi oraz o$wiadczeniem o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Wszelkie rozstrzygniecia zwigzane ze spetnieniem warunkéw w celu uzyskania pozwolenia
na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczgcego rozpoczecia robot budowlanych, rozstrzygane bedg
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w odrebnym postepowaniu administracyjnym, przez wiasciwy wydziat Starostwa Powiatowego
w Swieciu.

Zgodnie z art. 127, art. 127a, art. 129 i art. 130 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.) jezeli wszystkie strony
postepowania zrzekng si¢ prawa do wniesienia odwotania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna
z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig praw do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego

Kolegium Odwotawczego w Bydgoszczy za posrednictwem Wojta Griny, Dragacz w terminie
14 dni od dnia jej doreczenia. i /

waojt Gmin;;}egacz

Zatgezniki:
1. Zatgcznik Nr 1 — graficzna czesc decyzj,
2. Zatgceznik Nr 2 — wyniki analizy, czes¢ tekstowa i graficzna.
Otrzymuja:
@, Pan I
2) strony wg wykazu dostepnego w aktach sprawy,
3) aa.
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RGIFE-11.6730.84.7.2022 ZALACZNIKNR 2

DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
NR
Z DNIA 11.04.2023 R.

WYNIKI ANALIZY UWARUNKOWAN DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Wyniki analizy sporzgdzono na podstawie:

o

art. 61 i art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.),

rozporzgdzenie ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588
z pozn. zm.),

rozporzgdzenie ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1589).

Analiza_dotyczy wniosku: Pana |

Teren inwestycji obejmuje dziatke nr 12/4 (w czesci), obreb geodezyjny Fletnowo 0004, gmina
Dragacz.

Planowana inwestycja dotyczy budowy czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spetienia
nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,
Jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

Wyznaczenie obszaru analizowanego

Szerokos¢ frontu terenu inwestycji wynosi 34,0 m. Granice obszaru analizowanego wyznaczono
we wszystkich kierunkach w odlegto$ci 102,0 m od granic terenu inwestycji, czyli w odlegtosci
rownej trzykrotnej szerokosci frontu terenu inwestycji (tj. 102,0 m).

Wyznaczajgc obszar analizowany wzigto pod uwage w szczegélnosci teren stanowigey jednolitg
urbanistyczng catoé¢ pod wzgledem uzytkowania i zagospodarowania terenu, dostepny z tej same;j
drogi publicznej.

W przypadku, gdy granica obszaru analizowanego przecina zabudowane dziatki, dostepne
z lej samej drogi publicznej, wysigpujgca na nich zabudowa (parametry i wskazniki zabudowy)
zostata wzigta pod uwage w niniejszej analizie.

Zatgeznik nr 2 do decyzji zawiera oznaczenia analizowanej zabudowy poprzez wskazanie rodzaju
dachu poszczegolnego budynku.

Takie wyznaczenie granic obszaru analizowanego daje wystarczajace przestanki dla okreslenia
cech, parametréw i funkcji dla projektowanej inwestycji.

Kontynuowanie funkcji

W obszarze analizowanym na dziatkach nr 186, 12/2 i 10/1 wystepuje: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zabudowa zagrodowa, skiadajgce si¢ z budynkéw mieszkalnych, gospodarczych,
garazowych i innych, w zakresie kontynuacji funkcji warunek zostat spetniony, poniewaz
W obszarze analizowanym istnieje funkcja wymagana dla przedmiotowej inwestycji.

2) teren ma dostep do drogi publicznej;
Teren inwestycji posiada dostepno$¢ do drogi publicznej, drogi krajowej nr 91 poprzez droge
wewnetrzng (dz. nr 11).

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
W poblizu terenu inwestycji przebiega
e sieC elekiroenergetyczna,
e sie¢ wodociggowa.
W przypadku ujawnienia w terenie innych sieci infrastruktury, nieoznaczonych na mapie, nalezy
rozwigza¢ ewentualne kolizje, zgodnie z przepisami odrebnymi.
4) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzadzaniu
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miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88
ust. 1;

Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4) — teren inwestycji

obejmuje grunty: RV i RVI, czyli grunty orne, w rozumieniu przepiséw o gospodarce

nieruchomosciami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw.

- przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgdéd na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze;

- zgodnie z przepisami nalezy uzgodnic projekt decyzji z organami wiasciwymi w sprawach ochrony
gruntdw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntow
wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (art. 53 ust. 3 pkt 1):

- Warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie $rodowiska — planowana inwestycja nie narusza
przepiséw ochrony srodowiska oraz nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ moggcych zawsze
i potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko.

- Warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie przyrody:

—teren inwestycji potozony jest w Nadwislariskim Parku Krajobrazowym oraz we Wschodnim
Obszarze Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich;

- zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 20/2005 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 8
wrzesnia 2005 r. w sprawie Nadwislanskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Kuj.-
Pom. z 2005 r. Nr 108 poz. 1874), zmienionym rozporzadzeniem Nr 6/2009 Wojewody
Kujawsko-Pomorskiego z dnia 13 maja 2008 r., wystepuje zakaz likwidowania i niszczenia
zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja z potrzeby
ochrony przeciw powodziowej lub zapewnienia bezpieczeristwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzgdzen wodnych;

- zgodnie z Uchwatg Nr XLIX/813/18 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomarskiego z dnia

24 wrzesnia 2018 r. w sprawie Wschodniego Obszaru Chronionego Krajobrazu Borow

Tucholskich (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2018 r. poz. 4859 z dnia 28 wrzesnia 2018 r.),

wystepuje zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych

i nadwodnych, jezeli nie wynikajg z potrzeby ochrony przeciw powodziowej lub

zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy,

utrzymania, remontdw lub naprawy urzadzen wodnych;

zadrzewienia wystepujgce na wnioskowanym terenie nie petnig funkcji ochronnej i nie

uznaje sie ich za zielen srédpolng poniewaz:

a) sg to samosiejki, ktérych wiek nie przekracza 10 lat (okoto 6-8 lat) i nie wyksztaicity one

na tyim lerenie warunkow dia byowania zwierzgt, w tym plakdw,

b) wystepujg w otoczeniu terendw zurbanizowanych (zabudowanych), co nie stworzy

w przysziosci odpowiednich warunkéw dla bytowania zwierzat, w tym ptakow;

- W zwigzku z niniejszym powyzsze zakazy nie majg zastosowania;

- Warunki wynikajgce z przepisow o ochronie dobr kultury — teren inwestycji nie jest potozony
w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim obiekty podlegajgce ochronie
konserwatorskiej.

- Warunki wynikajgce z przepisow prawa wodnego — w przypadku realizacji przydomowe;j
oczyszczalni sciekow nalezy dokona¢ zgloszenia wodnoprawnego o ile bedzie wymagane,
natomiast w przypadku urzgdzenia wodnego do gromadzenia wod opadowych w ramach
planowanej inwestycji moze by¢ wymagane uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego zgodnie
z przepisami odrebnymi.

- Warunki wynikajgce z innych przepisow — planowana inwestycja nie narusza przepiséw
odrebnych.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujgce
przepisy w tym zakresie, o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spefnieniem warunkéw o jakich mowa
w przepisach prawa budowlanego rozstrzygane sg w odrebnym postepowaniu administracyjnym
przez wiasciwy organ administracji budowlane;.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.o przygotowaniu i



realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b)  strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

7) Informacja dotyczgca map, ktére stanowia - zatqeznik nr 1 i zatgcznik nr 2 do niniejszej dec yzZji:

a) zalgeznik nr 1 i zatgcznik nr 2 zostaly Opracowane na podstawie kopii (skanu) mapy
pochodzgcej z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Swieciu, zatgczonej do ztozonego wniosku obejmujgcy teren, ktérego wniosek dotyczy wraz
Z naniesionymi niezbednymi oznaczeniami — mapa w wersji papierowej (oryginat),z ktérej
wykonano skan stanowi materiat dowodowy w niniejszej sprawie.

8) Warunki wynikajgce z art. 61 ust.1 w nawiazaniu do ust. 2-5a:
Whniosek zostat przeanalizowany i sprawdzony pod wzgledem wymogu stawianego przez
art. 61 ust. 1 w nawigzaniu do ust. 2-5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Stwierdza sie, iz w przedmiotowe] sprawie wymogi stawiane przez ustawe w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
zostaly spetnione, pozostate wymogi nie wymagaly zastosowania.

Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2);

— teren inwestycji stanowi wiasnos¢ wnioskodawcy,

— teren inwestycji (0 powierzchni 0,4999 ha) obejmuje grunty: RV i RVI, czyli grunty orne,

— teren inwestycji nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Stan faktyczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2) — teren inwestycji jest niezabudowany

i niezagospodarowany.

Wskazniki parametréw zabudowy w terenie analizowanym:

a. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — planowana inwestycja dotyczy budowy
czterech budynkow mieszkalnych jednorodzinnych;

b. Koniecznos¢ wyznaczenia linii zabudowy — wyznacza sie maksymalng nieprzekraczalng
lini¢ zabudowy, zgodnie z Zatgeznikiem nr 1 do decyzji (ktérej nie moze przekroczyé $ciana
zewnetrzna nowoplanowanego budynku, w kierunku terenu komunikacji drogowej,
z wytgczeniem w szczegolnosci: wykuszy, gankéw, pilastrow, gzymsow, podziemnych czesci
budynku, schodow);

c. Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu objetego decyzjg -
(§5ust 1,§6 ust 1, § 8 rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy...):

Tabela nr1
I Wskaznik
Powierzchnia | powierzchni S
Nr Powierzchnia | zabudowy | zabudowyw elev.?a?;.?rc?r?tf)we' Rodzaj
dziatki | dziatki (m?) | budynku na | stosunku do i dzj'iatce (m) 71 dachu
dzialce (m?) | powierzchni
dziatki (%)
186 2392 215,0 8,99 12,00 D
180,0 20,00 W
12/2 156195 1,78
90,0 8,00 D
10/1 17694 170,0 0,96 14,00 D
Srednia arytmetyczna: 163,8 3,91 13,50

Wyliczenia zgodne z tabelg nr 1 (kolumna nr 3 i 4):

- $rednia arytmetyczna catkowitej powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi
163,8 m%

- Srednia arytmetyczna wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
W obszarze analizowanym 3,91%;

- dla planowanego budynku okresla si¢ powierzchnie zabudowy maks. 150,0 m? (facznie dla
czterech budynkéw maks. 600,0 m?);

- wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
wyniesie maks. 12,00%, co przekroczy $redni wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze
analizowanym;

- zgodnie z §5 ust. 2 rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.,

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopuszcza
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sig wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z niniejszej analizy;

- w zwigzku z tym, ze w obszarze analizowanym na dziafce nr 186 wystepuje powierzchnia
zabudowy budynku wynoszaca 215,0 m? dla planowanej inwestycji dopuszcza sie realizacje
budynku mieszkalnego o powierzchni zabudowy maks. 150,0 m? (lacznie dla czterech
budynkéw maks. 600,0 m?);

d. Szerokos¢ elewacji frontowej — (jako odlegto$¢ pomigdzy zewnetrznymi $cianami budynku

w widoku od strony frontu terenu inwestycji) — (§ 6 rozporzadzenia jw.):

Wyliczenia zgodne z tabelg nr 1 (kolumna nr 5):

- srednia arytmetyczna szerokosci elewacji frontowej dla zabudowy w obszarze analizowanym
wynosi 13,50 m;

- dla planowanego budynku okresla sig szeroko$¢ elewacji frontowej maks. 15,00 m, co jest
wartoscig wiekszg niz srednia szeroko$¢ elewacii frontowej w obszarze analizowanym;

- zgodnie z §6 ust. 2 rozporzgdzenia ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.,
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacii frontowe;j,
jezeli wynika to z niniejszej analizy;

- W zwigzku z tym, ze w obszarze analizowanym na dziatce nr 12/2 wystepuje zabudowa
o szerokosci elewacji frontowej wynoszgcej maks. 20,0 m dla planowanej inwestycii
dopuszcza sig realizacje budynku o szerokosci elewacji frontowej maks. 15,00 m;

e. Wysokosc¢ elewacji frontowej w widoku od strony wej$cia lub wjazdu na teren inwestycji
(dla dachow ptaskich wysoko$¢ mierzona od terenu do gory gzymsu lub attyki;
dla dachow: jedno, dwu lub wielospadowych takze w przypadku elewacji szczytowej budynku,
wysokos¢ mierzona od terenu do goéry okapu dachu z rynng) — (§ 7 rozporzgdzenia jw.):

- w wyniku przeprowadzonej analizy wynosi: od ok. 2,50 m (budynek gospodarczy
na dz. nr 12/2) do ok. 4,50 m (budynek mieszkalny na dziatce nr 10/1);

- ilos¢ kondygnacji nadziemnych - w obszarze analizowanym wystepujg budynki jedno
i dwukondygnacyjne;

- dla planowanego budynku okresla sie maks. Il kondygnacje nadziemne;

- dla planowanego budynku okresla sie wysoko$¢ elewacji frontowej maks. 4,50 m,
co jest wartoscig rowng maksymainej wysokosci elewacji frontowej w obszarze analizowanym:;

f. Geometria dachu, kat nachylenia potaci dachowej, kierunek gtéwnej kalenicy dachu —
(§ 8 rozporzadzenia jw., zgodne z tabelg nr 1 kolumng nr 6).

- wwyniku przeprowadzonej analizy w obszarze analizowanym wystepujg dachy dwuspadowe
oraz wielospadowe o kgcie nachylenia: 25-45°;

- dla plenowanego budynku ckresla sie dach dwuspadowy lub wielospadowy:

- dla planowanego budynku okreséla sie kat nachylenia potaci dachowych - 25°- 45°:

- ukiad kalenicy dachoéw budynkéw w obszarze analizowanym jest réwnolegly,
prostopadty lub skosny wzgledem frontu dziatek;

- kierunek gtownej kalenicy dachu (czyli najwyzszej kalenicy powstatej na przecieciu gérnych
krawedzi potaci dachu) — nie okresla sie;

g. Maksymalna wysokos$¢ giéwnej kalenicy - (§ 8 rozporzgdzenia jw.):

- w wyniku przeprowadzonej analizy w obszarze analizowanym wynosi: od ok. 4,00 m
(budynek gospodarczy na dz. nr 12/2) do ok. 9,00 m (budynek mieszkalny na dziatce
nr 10/1);

- dla planowanego budynku okresla sie maksymalng wysokos¢ gtownej maks. 9,00 m,
co jest wartoscig rowng maksymailnej wysokoéci giéwnej kalenicy w obszarze analizowanym.

Whnioski koricowe

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zostaly spetnione wszystkie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 w nawigzaniu do ust. 2-5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Stwierdza sie, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 zostaty
spetnione, pozostate wymogi nie wymagaty zastosowania.

Analize sporzgdzit mgr Artur Sktadanek, posiadajgcy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 samorzgdach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. z 2013 .
poz. 8932 i 1650). S
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