Grudzigdz, dnia 20 czerwca 2024 r.
WOJT GMINY
GRUDZIADZ
GBK.6730.296.2022

DECYZJA NR 187.2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust 4, 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 izagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) na odstawie art. 59 ust 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2023 r. poz
1688) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pézn. zm.),
a takze rozporzadzen Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i 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. 1588 z pdzn. zm. i poz. 1589);

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 24 sierpnia 2022 r., (data wplywu do tut. Urzedu 16 wrzesnia 2022 r.),
zmienionego dnia 11 wrzeénia 2022 r., oraz uzupetnionego dnia 6 maja 2024 r. (data wplywu do urzedu
06.05.2024 r.), zlozonego przez Malgorzate Fladrowsks, w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy dla
przedsigwziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
na dzialce o nr ewidencyjnym 198/9 potozonej w obrebie ewidencyjnym Gogolin, gmina Grudzigdz;

- po uzgodnieniu z:

1. Powiatowa Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Grudzigdzu - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — postanowienie N.NZ.9022.15.140.2024 z dnia 24.05.2024 r.

2. Starosta Powiatu Grudzigdzkiego — organem wilasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych —
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomogciami — postanowienie GN.673.178.2024 z dnia 27.05.2024 r.,

3. Panstwowym Gospodarstiwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Torunin — organem
wlasciwym w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie GR.ZZ1.521.2450.2024
z dnia 22.05.2024 r;

ustalam
dla Pani Malgorzaty Fladrowskiej
warunki zabudowy

dla przedsiewzigcia inwestycyjnego polegajagcego na budowie trzech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dzialce o nr ewidencyjnym 198/9 potozonej w obrgbie ewidencyjnym Gogolin, gmina
Grudziadz, okreslonej na zalgczniku graficznym stanowigcym integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyezace funkcji i rodzaju zabudowy:
—  Budynki mieszkalne — w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,

2. Ustalenia i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkdw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:

-~ budowa trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych, o nastepujacych
parametrach kazdego z nich:
e szeroko$¢ elewacji frontowej — od 11lm do 14m (za elewacje frontowa przyjmuje si¢

plaszczyzne budynku zwrécona do drogi, z ktérej odbywa sie gldwny wjazd lub wejscie),

e wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki —do 4,5m,
e wysokos¢ glownej kalenicy lub wysoko$¢ budynku — do 9m,




b)

e geometria dachu — dach dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od
25° do 45°,

o zalecane pokrycie dachu — material dachéwkopodobny, blachodachéwka lub dachéwka
ceramiczna w odcieniach czerwieni, brazu lub grafitu,

— nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym,

— powierzchnia terenu inwestycji: 0,4835 ha,

—  wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do terenu inwestycji — do 7%,

— udzial powierzchni biologicznie czynnej — pozostawi¢ co najmniej 60% powierzchni terenu
inwestycji jako powierzchni biologicznie czynnej,

- ewentualne kolizje z istniejgca infrastrukturg techniczna nalezy eliminowal za zgodg i na
warunkach wydanych przez wlasciwego gestora sieci,

—  obiekty i ich lokalizacja winny spemiaé wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

- projekt budowlany winien odpowiadaé wymaganiom przepisow szczegdlnych;

ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej:

zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 3 w kontekscie §3 ust 1 pkt 55 lit b tiret pierwsze Rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko (Dz. U. 2023 r., poz. 1094 z poZn. zm.) planowane przedsigwzigcie zalicza si¢ do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko — Woéjt Gminy
Grudzigdz decyzja znak: OSR.6220.2.2.2023 z dnia 04.04.2024 r. ustalit $rodowiskowe
uwarunkowania dla wnioskowanego przedsiewzigcia 1 stwierdzit brak koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na $rodowisko — inwestycje nalezy
realizowaé zgodnie z zapisami decvzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach

teren inwestycji jest zlokalizowany na obszarze objgtym forma ochrony przyrody, o ktérej mowa w
art. 6. ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z
pézn. zm.) - w Obszarze Chronionego Krajobrazu Strefy Krawedziowej Doliny Wisly, dla ktérego
obowiazujg zapisy Uchwaly nr XLIX/812/18 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia
24 wrzesnia 2018 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Strefy Krawedziowej Doliny Wisty
(Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2018 r. poz. 4858),

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym formg ochrony zabytkow,
o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z pézn. zm.),

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne sa zobowigzane
zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé¢ wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ lub zniszezy¢
i niezwlocznie powiadomié¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe
Wojta Gminy Grudzigdz

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

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic¢ oszczgdne korzystanie z terenu,
nalezy w maksymalnym stopniu zachowa¢ walory krajobrazu przyrodniczego tj. rzezbe terenu
(nie dotyczy robot niwelacyjnych niezbgdnych do prawidlowego posadowienia obiektow
budowlanych), zielen, oczka i cieki wodne,

w trakeie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglgdni¢ ochrong $rodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkow wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegolnoscei przez kompensacje przyrodnicza,

przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegdlnych;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
przylacze do sieci elekirycznej — projektowane przylacze do sieci, na warunkach wydanych przez
wlasciwego gestora sieci,
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— zaopatrzenie w wodg — projektowane przylacze do sieci wodociggowej na warunkach wydanych
przez wlasciwego gestora sieci,
- odprowadzanie Sciekow:

e do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej — dopuszcza si¢ korzystanie z bezodplywowego
zbiornika na nieczystosci sanitarne lub przydomowej oczyszczalni sciekow,

e po rozbudowie sieci kanalizacyjnej — przylacze do sieci kanalizacyjnej, przylacze nalezy
wykona¢ zgodnie z warunkami technicznymi i na warunkach wydanych przez wtasciwego
dysponenta sieci,

- dostep do gazu — nie dotyczy,

— odprowadzanie wod opadowych — na nieutwardzony teren inwestycji,

~ spos6b gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami obowigzujacymi na
danym terenie, '

—  obstuga komunikacyjna — dostep posredni do drogi powiatowej nr 1622C, poprzez dziatke nr 198/8
(korzystanie z dziatki 198/8 w celach komunikacyjnych wymaga zgody wlasciciela tej
nieruchomosci)

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
— nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich:
e dostepu do drogi publicznej,
e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkow
tacznoscei,
e dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
e przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklécenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

— projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci, na ktorej
jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwodci w zakresie emisji hatasu,
ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczefistwa komunikacyjnego itp. dla terendw
sgsiednich, uciazliwo$¢ powinna zamkna¢ si¢ w granicy dzialki, na ktérej bedzie realizowana
niniejsza inwestycja,

— inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dzialan, ktére zaklocalyby
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajacg ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzn. zm.),

— nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska.

¢) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gomiczych — nie dotyczy ze wzgledu na potozenie poza
terenami gérniczymi.

Linie rozgraniczajagce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zalgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 24 sierpnia 2022 r. (data wpltywu do tut. Urzedu 16 wrzesnia 2022 r.) Pani Malgorzata
Fladrowska wystapita z wnioskiem do Wéjta Gminy Grudzigdz w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla przedsiewzigcia inwestycyjnego polegajacego na budowie trzech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dzialce o nr ewidencyjnym 198/9 potozonej w obrebie ewidencyjnym Gogolin, gmina
Grudzigdz. Przedmiotowy wniosek zostal zmieniony dnia 10 wrzes$nia 2022 r. oraz uzupelniony dnia 6 maja
2024 r.

Whnioskowany teren znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nastgpuje
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.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Na podstawie art. 59 ust 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw, do spraw dotyczacych wydania decyzji o

3




warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejcia w zycie ww. ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
1) stosuje sig przepisy art. 54 oraz art. 61 ust 1 pkt 1, ust 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym,
2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust 1 pkt la i ust la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Sporzadzenie decyzji powierza si¢ osobie posiadajacej kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektow oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 551). Projekt decyzji o warunkach
zabudowy przygotowal mgr Lukasz Piskurewicz, uprawniony do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. '

W zwigzku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed rozpoczgciem procesu inwestycyjnego nalezy spetni¢ wymogi zawarte w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z pézn. zm.).

Decyzja o ustalenie warunkéw zabudowy jest pierwszym etapem w czynno$ciach administracyjnych,
zmierzajacych do realizacji przysztej inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujace przepisy
w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetlnieniem warunkow, o jakich mowa w przepisach prawa
budowlanego rozstrzygane sa w odrebnym postgpowaniu administracyjnym przez wlasciwy organ
administracji budowlane;.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnoSci iuprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczong na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa
inne niz w wydanej decyzji.

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia
zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, karg pienigzng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Do
powyzszego terminu nie wlicza sig terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okresdw zawieszenia postgpowania oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej wszczyna sig
z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie
wymierzenia tej kary. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem organu wilasciwego do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu,
ul. Targowa 13/15, ktére nalezy wnies¢ za posrednictwem Wojta Gminy Grudziagdz w terminie 14 dni od
dnia jej doreczenia, oraz prawo do zrzeczenia si¢ odwolania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. ]

ZASTEPCA WOJTA

A
Jacek Zyplewicz

.................................................................

Waojt Gminy Grudzigdz




Zalaczniki:
1) zatacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000,
2) zakgcznik tekstowy do decyzji:
- analiza warunkéw, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji,
- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;
3) zatacznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:1000.

Otrzymuja:
1. Malgorzata Fladrowska,

2. wg rozdzielnika.
3. ala




)

2wy Jrganiu frowadziceg

———

i juewos Lt Bujowsko-soiron kis
STaR0STA GRUDZLAETH, | awial: grusziadzki
) o wis vy Derada - s S B
azsol qrodesyjry | a3ntegea zzoy CE”:Yy;.:m.siiu;zzrl:a-n Jedmelso evidancy ¢ CAMILLE, Crigzicg,
88303, Crudeigar, | ug Fambyfzia | '.‘Zf'ﬂ-'; ':':':‘I.G’}Qtjiin
denly™ i dor pwidency)r, waler'zhy . .
EEEENT i ; 220520 Dzi-loar FBE9
r'tﬂ,’_\—} “ ;, ,[3 \”' " ’\_ Hazws maeraty zasok-. {
15
L 'r\ Al & ]("(‘]’) Ca wykoninig ko, maler &5 zascbe 54 n. ;%ETY
4 ' ]
e SRALA T _ o 17k oo TR
t=L ETRFES, dkicd wen, Aaskich: FL-2000 strefa 3 (18°), ukeae wys.: PL+ VRF 2007+~ it 3 I POD sy S
Wetlsialy Bone con e |
—— T . : - I T = TR ——— T A e
) B ST ~ == |
) \ T ——— i ﬂl
A '-\ " 6. R =
\'. N

r@
|

1

|

/PsV
N
. Y
\\ \.\
\
N Lz X
\w“ \\ -
LY N A
N N, i
kY ™, . -
\\‘ \\
\ ) X
~ Y
\ N,
' \\ / 4 195 4
N A\ o i ZAYACZNIK GRAFICZNY
”‘\ SN N DO DECYZJI
e i R
e .1 } @ WARl,JNKACH ZABUDOWY
g e |
1 . }\ lca/s .'\. NR /" ;;f G ;;)...LA.(». 7 s —
. Y ; ey 1 ZNAK: . 't.‘é"f m*.}.. TE... £0.4
- ~ ! -
* 4 AN o A\ |\ £33 Z DNIA: &0 ) X ol O.Jﬂr(" ............ 24
R g At - \\ ! T
e W - N\ L f
- % 72 % o = \ : OZNACZENIA
e ” / e e 5 '
P \‘-.. s R -7 i b \'5 -~ -
i * 4 * el 4 % { LINIE ROZGRANIGZAJAGE o
% ; i P / 5 A — = E— i A
\ . " # ; N iy TEREN
k> ’ / A YA i
% }/ \ '3 N ! i \
Ly b - / w P oA A A NIEPRZEKRAGZALNA LINIA
RIVb A ~ A / ot : ZABUDOWY L
£% N f o Fa / ) =) %
; Y W, r .- 7 ,\ 1 O
/ AN : K ; } 104 WYMIAROWANIE W METRACH
2 : ; ; :
"/ \‘\ ‘\ f " ~ ,J" / ‘* l‘ { | \
"f RN kY I H . / ,lr N Projek{de\ﬁzjl zygctnwal mar Lukasz Piskurewicz
,'f \, hY | ] ] pe ; o l\ uprawniony da projeklowania w planowaniu przestrzennym =
\'\ R : A N b - ; na podstawie aft. Slpkt 3 ustawy o planowaniu th
3 N 1\ ! A & f N & i zagospodarows il przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. "t
4 FaRY A N\ 7 . ; a = l,' ~ F (tJ. Dz U.z 2033 1., nz 971 zpéin. zm, )r )
- . N \ J LsV : wor > 7 A Ndza Fislurey:.. . 2
E 3 4 5o . S 1 - " e s =
/J e KN N Jt\ ’ 2 i ' PR N * 4 ’ | 4 ' irba nista ¢
;o N . ek i ) s
5 -~ - 3 ' 4 s g - = o ==
P % " ! % /; .’f’i" ff T e o \ P B "') grajekiowania W Enewaniy ¢
o, e N # ), s ST P e via ustawy 2 dnia 186
e do N\ LY || R P R T e = | 730 ﬁD'J"H‘ h arsh ﬂm“
S R N s P T E g road wzmnivion (5 M-8 «w!a gy sd
~5 “ % | LN ; o F: \ -““_‘.\ s a | oaz \
= - \‘\ \ i c:\.‘ K S /;h \ Tp e s \‘\
- s . \ 1 "/ o Va \ = Rt
Ad N\ oy . [ 2 \
// 7 N \ \ 1 y P - ,-:-f | - S i
- / "\ N SN ! % [N o7 v \ L7 T
L 7 . . N v % i A ~ s
. ) . | LAY / £ v o
" 7 < 1 y 3 4 \ P
., N ! / X ! '};' 1 o -~

v p
\
. \
e 3y
\



Zalacznik tekstowy
do decyzji nr 187.2024

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU 1 JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU IZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw odr¢bnych:

Na terenie gminy Grudziadz nie obowigzuje plan ogélny o ktérym mowa w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Grudziadz uchwalonego uchwala nr NRLXXTII/614/23 Rady Gminy Grudzigdz z dnia
28 wrzeénia 2023 r., Wojt Gminy Grudzigdz stwierdzil, ze nie zachodzi okolicznos¢ dotyczaca obowigzku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

W analizowanym obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwiazana z celami
ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze
morskich portdw 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, na terenie objetym forma ochrony zabytkéow.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, decyzje wydaje sie po uzgodnieniu z wiasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej,
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwiazku z tym, iz teren wnioskowanej inwestycji jest wykorzystywany na cele rolne w
rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami decyzj¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami
wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwiazku z tym, ze teren objety decyzja zlokalizowany jest w Obszarze Chronionego
Krajobrazu Strefy Krawedziowej Doliny Wisty, ktéry stanowi obszar objety ochrong na podstawie
przepisow o ochronie przyrody, decyzje wydaje sig po uzgodnieniu z regionalnym dyrektorem ochrony
srodowiska.

Zgodnie z art. 53 ust 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, przepisu o ktérym mowa w art. 53 ust 4 pkt 8, nie stosuje si¢ do inwestycji, dla ktérych
przeprowadzono ocen¢ oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm.),
w trakcie ktorej uzgodniono realizacje przedsigwzigcia z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska.

Zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 3 w kontekscie §3 ust 1 pkt 55 lit b tiret pierwsze Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839 z p6zn. zm.) planowane przedsigwzigcie zalicza si¢ do przedsigwzigé
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko — Wéjt Gminy Grudzigdz decyzja znak:
OSR.6220.2.2.2023 z dnia 04.04.2024 r. ustalit srodowiskowe uwarunkowania dla wnioskowanego
przedsiewziecia i stwierdzit brak konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwzigcia na
srodowisko — inwestycje nalezy realizowa¢ zgodnie z =zapisami decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach.

2. Stan faktyezny i prawny:

Teren inwestycji obejmuje dziatke o nr 198/9 zlokalizowang w obrgbie ¢widencyjnym Gogolin w

gminie Grudzigdz. ZASTE PC A WOJUTA
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Zgodnie z rejestrem gruntéw powierzchnia ww. dzialki wynosi 0,4835 ha, i stanowi grunty orne
klasy V oraz pastwiska trwate na gruntach klasy VL

Teren inwestycji jest niezabudowany.




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

Na podstawie art. 61 ust 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdZn. zm.) oraz rozporzgdzenia 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 ze zmianami) przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie art. 59 ust 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do spraw dotyczacych wydania decyzji o
warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie ww. ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust 1 pkt 1, ust 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym,

2) nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust 1 pkt la i ust la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z w/w ustawg granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$é frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej
jednak niz 50 metréw. Jednocze$nie w mysl art. 61 ust 5a ustawy, przez ,.front terenu”, nalezy rozumiec te
cze$é granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, z ktérej odbywa sie gléwny wjazd na
dziatke.

1. Charakterystyka obszaru obje¢tego analiza:

1) Frontem terenu inwestycji jest czes¢ dziatki budowlanej od strony drogi wewnetrznej z ktorej
odbywac sie bedzie dojazd i wynosi okolo 63 m, zatem jego trzykrotno$¢ stanowi 189 m,

2) Okreslono obszar 189 m od terenu inwestycji,

3) Obszar analizowany okreslono w oparciu o granice mapy zalaczonej do wniosku,

4) granice obszaru analizowanego przedstawiono na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy,
sporzadzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000;

5) analizowany obszar obejmuje tereny rolne oraz zabudowe mieszkaniowa i zagrodowa.

6) obszar analizowany potozony jest na terenie gminy Grudziadz, w obrgbie ewidencyjnym Gogolin.

2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1 zachodzi
okolicznosé lgcznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmmiej jedna dzialka sgsiednia, dostegpma z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéh pozwalajgey na okreslenie wymagan dotyczgeyveh nowej _zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania tereni,
w_tym gabarytow i formy architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzvstania terenu.

Kontynuacja funkeiji

Planowana inwestycja polega na budowie trzech budynkéw mieszkalnych. W obszarze
analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa, w zwiazku z czym mozliwe jest wyznaczenie
parametréw zabudowy dla terenu objetego wnioskiem.

Linia zabudowy
Zgodnie z § 4 ust 1 rozporzadzenia 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, obowigzujaca lini¢ nowe;
zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy
na dzialkach sasiednich. Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia, w przypadku niezgodnosci linii
istniejgce] zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami odrgbnymi, obowigzujgcg lini¢ nowej
zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

Okreslono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtodci 6m od granicy terenu inwestycji z
dziatkg nr 198/8 oraz w odleglosci 10m od istniejacych zadrzewien — zgodnie z wytycznymi decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

9




Wielkosé powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji

Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzgdzenia 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 wskaznik wielkosei
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na
podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Zgodnie z § 5 ust. 2
cytowanego rozporzadzenia dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, jezeli wynika to z analizy.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki w obszarze analizowanym.

L.p. | Nrdziatki obreb pow. dziatkiw m’ | pow. zabudowy w m’ wkesnlkaw,
zabudowy
1 222 Gogolin 15100 156 1,03%
2 198/3 Gogolin 2000 130 6,50%
3 205/5 Gogolin 12100 128 1,06%
4 183/12 Gogolin 3246 213 6,56%
$rednia iR e e
Whniosek:
[ 198/53 | Gogolin | 4835 300 6,20%
390 8,07%

Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w
obszarze analizowanym wynosi okoto 3,79%, przy czym minimalnie 1,03%, a maksymalnie 6,56%.

Teren inwestycji obejmuje dziatk¢ nr 198/9 o powierzchni 0,4835 ha. Jak wynika z wniosku
minimalna powierzchnia zabudowy projektowanych budynkéw wyniesie 300m? (3x100 m?), a
maksymalna 390 m2 (3x130 m?), w zwiazku z czym wskaznik powierzchni zabudowy ksztattowaé
sie bedzie w przedziale od 6,20% do 8,07%.

Biorgc pod uwage maksymalny wskaznik zabudowy wystepujacy w obszarze analizowanym
oraz wniosek inwestora, ustala si¢ warto$¢ wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu inwestycji jako maksymalnie 7%, co pozwoli na realizacje inwestycji i nie
naruszy zasad fadu przestrzennego na danym terenie.

Szerokosé elewacii frontowej

Zgodnie z § 6 ust 1 rozporzadzenia 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, szerokos¢ elewac)i
frontowej, znajdujacej sie od frontu dzialki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej
szeroko$ci elewacji frontowe] istniejgcej zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym z
tolerancja +20%. Zgodnie z § 6 ust 2 cytowanego rozporzadzenia dopuszcza si¢ wyznaczenie innej
szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

Szeroko$¢ elewacji frontowej rozumie si¢ jako odleglo$é pomiedzy zewngtrznymi $cianami
budynku w widoku od strony wejécia lub wjazdu na dziatke, bez wzgledu na lokalizacj¢ gléwnego
wejécia do budynku i dotyczy ona catkowitej szerokosci budynkéw tworzacych wspdlng elewacje.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie szerokosci elewacji frontowych budynkow
mieszkalnych zlokalizowanych w obszarze analizowanym.

Lo szerokosc elewadji
L.p. | Nrdziatki obreb :
frontowej w m

1 222 Gogalin 12,4
2 198/3 Gogolin 15,6
3 205/5 Gogolin 13,9
4 183/12 Gogolin 12,4
s

-20% 11

+20% 16

Whniosek: od do

|  198/9 | Gogolin | 1095 | 125
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Srednia szeroko$é¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych w obszarze analizowanym
wynosi 13,6m.

Whnioskowana szerokos¢ elewacji frontowej projektowanych budynkéw mieszkalnych
zawierac si¢ bedzie w przedziale od 10,95m do 12,5m.

Uwzgledniajac wyniki analizy oraz wniosek inwestora ustala sig szerokos$¢ elewacji
frontowej budynkow mieszkalnych w zakresie od 1 1m do 14m.

Wrysoko§é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej czvmsu lub attyki

Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia 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, wysokos¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. Zgodnie
z § 7 ust. 4 cytowanego rozporzadzenia dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ile wynika to
z analizy.

Budynki w obszarze analizowanym, posiadaja wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej
od okolo 2,8 m do okoto 8m.

Zgodnie z wnioskiem wysokos¢é gornej krawedzi elewacji frontowej projektowanych
budynkéw zawieraé sie bedzie w przedziale od 3m do 4,5m.

Uwzgledniajac wyniki analizy oraz wniosek inwestora okresla si¢ wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej budynkow mieszkalnych do 4,5m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 rozporzadzenia 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, geometrie¢ dachu ustala sig
odpowiednio do geometrii dachdw wystgpujacych na obszarze analizowanym.

Budynki w obszarze analizowanym pokryte sg dachami dwuspadowymi i wielospadowymi o
kacie ich nachylenia do 45° i wysokosci kalenicy do okoto 9m.

Whnioskodawca okreslit rodzaj dachu jako dwu lub wielospadowy. Wysoko$¢ gérnej
kalenicy w przedziale od 6m do 9,5m, a kat nachylenia dachu od 25° do 45°.

Biorac pod uwage wyniki analizy oraz wniosek inwestora, dla projektowanych budynkdw
ustala si¢ dach dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia polaci dachowych od 25° do 45° i
wysokosci kalenicy do 9m.

2) teren ma dostep do drogi publicznej — dostgp posredni do drogi powiatowej nr 1622C poprzez
dziatke nr 198/8 (korzystanie z dziatki 198/8 w celach komunikacyjnych wymaga zgody wlasciciela
tej nieruchomosci),

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust 5, jest wystarczajgce dia
zamierzenia budowlanego — projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej i wodociagowe],
odprowadzanie $ciekow do indywidualnej oczyszczalni Sciekdw;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust I —na terenie inwestycji brak
jest gruntéw rolnych chronionych i gruntow lesnych,

5} decyzia jest zgodna z przepisami odrebnymi — teren objety inwestycja nie znajduje sie
w miejscowodei uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw i przystani, terenie zagrozonym
osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku narodowym, na terenie ochrony zasobow
wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia, na terenie zamknigtym, na terenie objetym
ochrong zabytkow.

Teren inwestycji zlokalizowany jest na obszarze objgtym forma ochrony przyrody, o ktérej mowa
w art. 6. ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody - w Obszarze Chronionego
Krajobrazu Strefy Krawedziowej Doliny Wisty, dla ktoérego obowiazuja zapisy Uchwaly nr
XLIX/812/18 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 24 wrzesnia 2018 r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Strefy Krawedziowej Doliny Wisly (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z
2018 r. poz. 4858).
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Zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 3 w kontekscie §3 ust 1 pkt 55 lit b tiret pierwsze Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko (Dz. U. 2023 r., poz. 1094 z p6zn. zm.) planowane przedsigwzigcie zalicza si¢ do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko — Wojt Gminy
Grudziadz decyzja znak: OSR.6220.2.2.2023 z dnia 04.04.2024 r. ustalit Srodowiskowe
uwarunkowania dla wnioskowanego przedsigwziecia 1 stwierdzil brak koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwzigeia na Srodowisko — inwestycje nalezy
realizowa¢ zgodnie z zapisami decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzig o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przyeotowaniu i realizacii strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z
20221 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595}, ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o kiorym mowa w art. 53 ust
Je pkt 2

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Whnioskowany teren nie znajduje si¢ w wyzej wymienionych obszarach.

3. Przepisy art. 61 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku terenu objetego powyzsza inwestycja nie wymagaja zastosowania.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analizg
przygotowal mgr Lukasz Piskurewicz, uprawniony do projektowania w planowaniu przestrzennym na
podstawie art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
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