Sepolno Krajeflskie, dnia 21 marca 2022 r.

DECYZJA Nr IRG.6730.1.2022

o warunkach zabudowy

Stosownie do przepiséw art. 104 Kodeksu postgpowania administracyjnego oraz art. 59 ust. 1, art. 60
ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22021 r. poz. 741 ze 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 stosowa-
nych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zm. i poz. 1589 ), po rozpatrzeniu wniosku Gminy Sepélno Krajenskie
z dnia 04 stycznia 2022 r., uzupelnionego w dniu 14 stycznia 2022 r.,

i uzgodnieniu projektu decyzji z:
- Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw — postanowienie z dnia 16-02-2022r. znak:
WUOOZ.DB.WZN.5151.5.9.2022.ACHB
o Dzialka zlokalizowana jest w strefie ,,B” ochrony konserwatorskiej. W przypadku natrafienia
w trakcie prac ziemnych na obiekt posiadajacy cechy zabytku wymagane jest zgodnie z art.
32 ustawy z dnia 23 lipca 2003roku o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami: wstrzyma-
nie wszelkich robot mogacych uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot i miejsce jego od-
krycia niezwldczenie zawiadomié¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie
jest to mozliwe Burmistrza.
- Starostg Sepoleniskim — uzgodnione na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 ze zm.)
- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — postan. z dnia 22-02-2022r. znak:
GD.ZPU.1.522.P.75.2022. KS
- Zarzadca Drég Gminnych — uzgodnienie z dnia: GKR.7226.56.2022

ustalam warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego na dzialce
ewid. nr 349/4 obre¢b geodezyjny nr 0004 S¢polno Krajenskie, polozonej przy ulicy Spadowej,
wraz z urzgdzeniami budowlanymi z tym zwigzanymi
oraz
zgodnie z art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),

okreslam:
1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepis6w odrebnych, a w szczegblnosci w zakresie:
1) warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
a) funkcjg wystepujaca w granicach obszaru analizowanego jest zabudowa uslugowa, mieszkaniowa
jednorodzinna i wielorodzinna;
b) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
- maksymalng nieprzekraczalng lini¢ zabudowy wyznacza si¢ od ulicy Ogrodowej w odlegtosci
8,0 m od granicy dziatki nr 437 i od ulicy Spadowej w odlegtosci 11,0 m od granicy dziatki
nr 350 przylegajacej do granicy dziatki nr 351/1, zgodnie z oznaczeniem na zalaczniku graficz-
nym Nr 1 do decyzji,
- szeroko$¢ elewacji frontowej od 11,0 m do 41,0 m,
- powierzchnia zabudowy dziatki nie moze przekroczy¢ 48% jej powierzchni,
- wysoko$é do 12,0 m od poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku do najwyzszego
punktu potaci dachowej z dopuszczeniem podpiwniczenia,
- dach ptaski' lub dwuspadowy o jednakowym kacie nachylenia potaci od 25° do 45°;
2) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kul-
tury wspdtczesnej:

! Zgodnie z p.3.3.2.1.PN-89/B-10425 dach ptaski ma potacie o kacie nachylenia nie wigkszym niz 12°, a dach stromy ponad 12°. (\/\/
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uwzgledni¢ potozenie dziatki w wyznaczonych w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy Sepdlno Krajeniskie” strefach ochrony konserwatorskiej ,,B” i ochro-
ny posredniej — ekspozycji ,,E”;

przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé i budowaé w sposdb okreslony w przepisach tech-
niczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spetnienie wy-
magan dotyczacych: bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska;

3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejacej sieci elektroenergetycznej zgodnie z zapewnieniem
ENEA Operator Sp. z o. 0. Oddziatu Dystrybucji Bydgoszcz Rejonu Dystrybucji Nakto w pismie
z dnia 14 stycznia 2022 r. numer ZD/21483/2021,

poboér wody z gminnego wodociagu zgodnie z warunkami przytaczenia Zaktadu Gospodarki Ko-
munalnej w Se¢polnie Krajenskim w pi$mie z dnia 29.12.2021 r.,

odprowadzenie $ciekow do gminnej kanalizacji sanitarnej z zapewnieniem odbioru przez Zaklad
Gospodarki Komunalnej w Sepolnie Krajenskim w pismie z dnia 29.12.2021 r.,

wywoz nieczystosci statych na sktadowisko odpadéw komunalnych przez firme do tego upowaz-
niona,

nalezy zapewni¢ niezbedne miejsca postojowe dla mieszkancow i osob przebywajagcych okresowo
w granicach dziatki inwestora, ale nie mniej niz 1 w przeliczeniu na jedno mieszkanie,

obstuga komunikacyjna z drogi publicznej gminnej, tj. ulicy Sadowej (dziatki nr 350), projektowa-
nym zjazdem,;

4) wymagan dotyczacych intereséw o0sdb trzecich:

a)

b)

inwestycje nalezy projektowaé i budowac zapewniajac poszanowanie wystepujacych w obszarze

oddzialywania obiektow uzasadnionych intereséw o0sob trzecich, a w szczeg6lnosci poprzez

ochrone przed:

= pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

* pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz $rodkéw tacznosci - w trakcie robot budowlanych nalezy chronié istniejace uzbrojenie
terenu albo uzyska¢ zgode wiascicieli na jego przebudowe,

= pozbawieniem dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

= ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowa-
nie - nalezy utrzyma¢ poziom hatasu ponizej dopuszczalnego obowigzujacymi przepisami
lub co najmniej na tym poziomie zgodnie z art. 112 ustawy z dnia 349/4 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.) oraz § 2 rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu
w srodowisku (t,j. Dz. U. 22014 r., poz. 112),

= zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby - nalezy zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku
przez korzystanie z urzadzen stuzacych do zbierania odpadéw komunalnych urzgdzonych
w sposob umozliwiajacy ich segregacje zgodnie z art. 5 ust.1 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 888 ze zm.),

inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykonana z takich materialéw i wyrobéw oraz w taki

sposob, aby nie stanowila zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw i sgsiadéw zgodnie

z § 309 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t,j. Dz. U. 22019 r. poz. 1065),

wiadciciel nieruchomosci powinien, przy wykonywaniu swego prawa, powstrzymaé si¢ od dziatan,

ktére zaklocaloby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miarg, wynikajgca
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych zgodnie

z przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r—Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.),

5) wymagan dotyczacych projektu budowlanego:

projekt budowlany powinien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajacych
wymaganych przepisami odrgbnymi dla tego rodzaju inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
okreslono czarng linig przerywang oraz literami ABCDE na zalaczniku graficznym Nr 1 w skali 1:1000
do niniejszej decyzji, na ktérym wykre§lona maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy
okap6w, balkonow, wykuszy, urzadzen zwiazanych z budynkiem i podziemnych czgsci budynku.
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Uzasadnienie

Analizujac wniosek oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy Sepdlno Krajenskie, uchwalonego uchwatg Nr XLI1X/391/2018 Rady Miejskiej w Sepolnie Kra-
jenskim z dnia 26 wrzesnia 2018 r., zmienionego uchwatg Nr XXVIII/261/2021 Rady Miejskiej w Sep6lnie
Krajenskim z dnia 27 stycznia 2021 r., stwierdzono, ze nie zachodzi okolicznosé¢ wynikajaca z art. 62 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku planu miejscowego, inwestycja lokalizowana jest na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku tacznego spelnienia wa-
runkoéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 349/4 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob po-
zwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parame-
trow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i for-
my architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z przepisami
§ 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zm.), wyznaczono obszar analizowany,
na ktérym przeprowadzono analiz¢ funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przeprowadzona ,,Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu”, ktorej wyniki
stanowig Zalacznik Nr 2 do niniejszej decyzji wykazata, ze wnioskowane zamierzenie, bedace kontynuacjg
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowanej w sgsiedztwie, spelnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1-5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 741 ze zm.), a ustalone parametry zabudowy i zagospodarowania terenu nie naruszajg istniejagcego tadu
przestrzennego. Wobec powyzszego zadecydowano jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trze-
cich, a takze nie uprawnia do rozpoczynania inwestycji budowlanych.

Warunkiem koniecznym, przed rozpoczgciem rob6t budowlanych, na ktére zostaly wydane warunki
zabudowy, jest zgloszenie zamiaru budowy lub uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,
o ktdra nalezy wystapi¢ do wlasciwego organu administracyjno - budowlanego, tj. do Starosty Sepoleniskiego
w Sepodlnie Krajenskim.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym na cele budowla-
ne nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Od niniejszej decyzji shuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Bydgoszczy
za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwota-
nia wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia Burmistrzowi Sgpdlna Krajenskiego o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

e Zalgcznik graficzny Nr 1 w skali 1:1000,

e Zalgcznik Nr 2 —,,Wyniki analizy” z zatacznikiem graficznym w skali 1:1000
Otrzymuja: Gmina S¢pdlno Krajeriskie

Do wiadomosci: inne strony — wg rozdzielnika tut. urz¢du
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I

II.

III.

Zatgcznik Nr 2
do decyzji Nr IRG.6730.1.2022 z dnia 21 marca 2022 r.
WYNIKI ANALIZY

funkecji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w celu okreslenia
warunkow zabudowy dzialki ewid. nr 349/4 obreb geodezyjny nr 0004 Se¢polno
Krajenskie.

Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu:

- granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 180,0 m wokoét dziatki budowlanej, ktorej do-
tyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, gdyz dhugosé granicy tej dziatki, przylegajacej do drogi
gminnej publicznej, tj. ulicy Spadowej (dziatki nr 350), z ktorej bedzie odbywat sie gléwny wjazd
na dziatke, wynosi 60,0 m;

- funkcja wystepujaca w granicach obszaru analizowanego jest zabudowa ustugowa i mieszkaniowa
jednorodzinna oraz wielorodzinna, pozwalajaca na okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funk-
cji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wy-
korzystania terenu.

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy
maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy wyznacza si¢ od ulicy Ogrodowej w odlegtosci 8,0 m
od granicy dzialki nr 437, tj. jako przedluzenie linii faczacej poétnocno — wschodnie narozniki budyn-
koéw na dziatkach nr 338 i nr 340/12, oraz od ulicy Spadowej w odlegtosci 11,0 m od granicy dziatki
nr 350 przylegajacej do granicy dzialki nr 351/1, aby umozliwi¢ docelowe wyréwnanie szeroko$ci
ulicy Spadowe;j;

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki
najwigkszy wskaznik powierzchni zabudowy w granicach obszaru analizowanego wystepuje na dziat-
ce zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nr 353/1 i wynosi 48%, dlatego na dzialce nr 349/4 moz-
na dopuscié, przez analogie, taki sam max. wskaznik powierzchni zabudowy;

¢) szeroko$é elewacji frontowej
szerokosci elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych potozonych w granicach
obszaru analizowanego od ulic Hallera i Sienkiewicza wynosza od 11 m (na dzialce nr 442/1) do 41 m
(facznie na dziatkach nr 344 i nr 347), wigc dla projektowanego budynku mieszkalnego nalezy przy-
Jac szerokos¢ elewacji frontowej w takiej samej rozpietosci;

d) wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
budynki mieszkalne i ushugowe w granicach obszaru analizowanego majg max. wysoko$¢ wynoszaca
12,0 m od sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku do najwyzszego punktu
polaci dachowej, co pozwala na okreslenie takiej max. wysokosci dla nowej zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej;

e) geometria dachu
budynki mieszkalne i ustugowe w granicach obszaru analizowanego maja dachy ptaskie i dwuspado-
we o kacie nachylenia pofaci dachowych 25° — 45°, wobec czego mozna dopusci¢ dach ptaski
lub dwuspadowy o jednakowym kacie nachylenia polaci od 25° do 45°.

Obsluga w zakresie komunikacji:

teren ma bezposredni dostep do drég publicznych gminnych, tj. ulic Ogrodowej i Spadowe;j.
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VL.
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VIIIL

Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej:

istniejace i projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem art. 61 ust. 5 ustawy z dnia 349/4 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) jest
wystarczajace dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Ochrona grunt6éw rolnych i lesnych:

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolni-
cze i nielesne w kontekscie przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t,j. Dz. U. 22021 r. poz. 1326).

Zgodnosé¢ z przepisami odr¢bnymi:
decyzja zgodna jest z przepisami odrebnymi.

Na zalgczniku graficznym w skali 1:1000 oznaczono:
granice obszaru analizowanego linig czarng przerywang.

Stan faktyczny i prawny terenu objetego wnioskiem:

1) dzialka ewid. nr 349/4 obreb nr 0004Sepdino Krajenskie stanowi wlasnos¢ Gminy Sepolno Krajenskie;

2) zgodnie z informacja z rejestru gruntdéw w granicach dziatki ewid. nr 349/4 obreb nr 0004 Se¢polno Kra-
jenskie znajduja si¢ grunty klasy S-RIVa o pow. 0,1080 ha;

3) zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sep6lno Kra-

- jenskie”, uchwalonym uchwata Nr XLIX/391/2018 Rady Miejskiej w Sepolnie Krajenskim z dnia
26 wrzesnia 2018 r., zmienionym uchwata Nr XXVIII/261/2021 Rady Miejskiej w Sepolnie Krajenskim
z dnia 27 stycznia 2021 r., nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art. 62 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem;

4) w granicach dziatki ewid. 349/4 obreb nr 0004 Sepo6lno Krajenskie nie obowigzuje miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego terenu, w zwigzku z czym warunki zabudowy ustala si¢ na podstawie obo-
wigzujacych przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22021 r. poz. 741 ze zm.);

5) dziatka ewid. nr 349/4 obrgb nr 0004 Sepdélno Krajeniskie potozona jest w wyznaczonych
w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sepodlno Krajeniskie™ stre-
fach ochrony konserwatorskiej ,,B” i ekspozycji ,,E”;

6) planowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé
na Srodowisko, dla ktérych sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na srodowisko moze by¢ wymagane
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia rodzajéw
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839);

7) zgodnie z art. 59 ust. 2 pkt. 1 i 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.) realizacja planowanego przedsie-
wzigcia nie wymaga oceny oddziatywania na obszar Natura 2000;

8) teren objety wnioskiem nie lezy w granicach obszaréw podlegajacych ochronie z tytutu obowigzujgcych
przepiséw wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1, 3,4, 5, 5a, 7, 8, 9a, 10a, 11, 12, 13, 141 15.
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