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DECYZJA Nr 4/2025

o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 4 ust. 2, pkt. 2 art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 21 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 572)

rozpatrujac wniosek
Z dnia 26 wrze$nia 2024 r. (data wplywu),

o wydanie warunkow zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie 25 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
woinostojgcych i budowie drogi wewngtrznej na dziaice ewidencyjnej nr 258 polozonej w miejscowosci Czarze, obreb

ewidencyjny Czarze, gmina Dabrowa Chetminska,

po przeprowadzeniu analizy, o kiorej mowa w art. 53 ust. 3 oraz art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przesfrzennym oraz po uzgodnieniu
ze Starosta Powiatu Bydgoskiego - zgodnie z art. 53 ust. 5 ww. ustawy decyzje uznaje sig za uzgodniong z dniem
11.12.2024 r. - w sprawach ochrony gruntow rolnych zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy,
2.z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Ziewni w Toruniu - zgodnie z art. 53 ust. & ww.
ustawy decyzje uznaje sie za uzgodniong z dniem 11.12.2024 r. - w sprawach ochrony melioracji zgodnie z art. 53

ust. 4 pkt 6 ww. ustawy,

3.z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska - zgodnie z art. 53 ust. 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ©

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {tekst jednolity; Dz. U, z 2024 1. poz. 1130 ze zm.] projek! decyzji

nie wymaga uzgodnienia z Regionalnym Dyrekiorem Ochrony Srodowiska w_odniesieniu_do obszarow objetych
ochrona na podstawie przepisdw o ochronie przyrody {Nadwislanski Park Krajobrazowy) w trybie arf. 53 ust. 4 pkt 8

ww._ustawy, poniewa? dla inwestycji przeprowadzono ocene oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, w
trakcie ktdrej uzgodniono realizacje przedsiewziecia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska,

ustalam

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie 25 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych i budowie drogi
wewnetrznej na dzialce ewidencyjnej nr 258 polozonej w miejscowosci Czarze, obreb ewidencyjny Czarze, gmina
Dabrowa Chelminska, w granicach okreslonych na zataczniku graficznym w skali 1:1000.

Warunki zabudowy

1. Rodzaj inwestycji: budowa 25 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych i budowie drogi
wewnetrznej.

2. Linie rozgraniczajgee feren inwestycji wyznaczone na rysunku wykonanym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
— zatacznik nr 1, stanowigcym zalacznik graficzny niniejszej decyzji.

3. Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - obszaru wyznaczonego wokd! terenu
objetego inwestycja;:
a) czesc tekstowa - zalacznik nr 2,
b) czesc graficzna - zalacznik nr 3 w skali 1:1000.

I. WARUNKI | WYMAGANIA W ZAKRESIE OCHRONY | KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO
1. Projeklowana inwestycja powinna spefniac wymogi zawarte w obowiazujacych przepisach, w tym w szczegbinosci:
a) ustawie z dnia 7 lipca 1994 Prawo Budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.),
b) ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.),
c} Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie {tekst jednolity: Dz. U. 2 2022 r. poz. 1225 ze zm.},
d) ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. 2 2024 r. poz. 1478},
e} ustawie z dnia 20 fipca 2017 r. Prawo wodne {tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.).
2. Dia wnioskowanej inwestycji na dzialce ewidencyjnej nr 258 polozonej w miegjscowosci Czarze, obreb
ewidencyjny Czarze, gmina Dabrowa Chelmirska obowiazuja nastepujace ustaienia, dotyczace funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu:
a) rodzaj inwestycji: budowa 25 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych i budowie drogi
wewnetrzne;;
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b} funkcja terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
€] budynki wolnostojace, maksymalnie do dwoch kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe),
z dopuszczeniem garazu zespolonego tub whudowanego w bryle budynku, bez podpiwniczenia;
d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,20;
) minimalna nadziemna intensywnosé zabudowy: 0,08;
fi  maksymalna intensywno$é zabudowy: 0,20;
g) udziat powierzchni zabudowy: do 0,14;
h) udziat powierzchni biologicznie czynnej (nieutwardzonej i niezabudowanej): minimum 0,45;
i) szeroko$¢ elewacii frontowej: od 8,0 m do 14,0 m, z zachowaniem wymaganych przepisami odrebnymi odleglosci
od granic z dziatkami sgsiednimi:
J)  wysoko$¢ zabudowy: od 7,0 mdo 11,0 m;
k) geometria dachu: dachy dwu- Jub wielospadowe;
) kat nachylenia glownych potaci dachowych: od 1,5¢ do 500, o symetrycznym ukladzie gldwnych polaci dachu;
!) polozenie glownej kalenicy: w ukladzie rownoleglym lub prostopaditym do frontu dziatki, z uwzglednieniem
odprowadzenia wod opadowych na wnioskowana dziatke, dopuszcza sie dach plaski;
m) droga wewnetrzna o szerokosci 10,0 m (z dopuszczeniem przewezen) - wskazano w czesci graficznej niniejsze]
decyzji stanowigcej zalacznik nr 1.
3. Ustala sig nieprzekraczalng linie zabudowy okreslona w czesci graficznej niniejszej decyzji stanowigcej zatacznik
nr 1. Linia zabudowy dotyczy zasadniczej bryly budynku — lica $ciany frontowej, z wylaczeniem:
a) podziemnych czesci budynku znajdujacych sie calkowicie ponizej poziomu terenu,
b) grubosci warstw izolacji termicznej, tynkow lub okladzin zewnetrznych,
¢) okapow i gzymsow, rynien, rur spustowych, podokiennikéw oraz innych detali wystroju architektonicznego
elewacii, ktore moga wykraczac poza finig zabudowy nie wigcej niz 0,8 m,
d) daszkow nad wejSciami, balkonow, galeri, tarasow, wykuszy, schodow zewnelrznych, pochylni, ramp, kitre
mogg wykraczat poza linig zabudowy nie wiecej niz 1,5 m,
e) migjsc do czasowego gromadzenia odpadow stalych oraz urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej.
4. W zakresie odleglosci usytuowania projektowanych budynkéw od granicy z lasem (dz. ewid. nr 83/8 obreb Czarze)
nalezy zachowa¢ przepisy odrebne w_sprawie warunkéw technicznych, jakim powipny odpowiadaé budynki i ich

usytuowanie.

5. Projekt budowlany oraz odlegfosci projektowanych budynkéw od _sieci uzbrojenia podziemnego
i nadziemnego winny odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczegéinych, w przypadku kolizji z istnigjacym
uzbrojeniem ewentuaina przebudowa za zgoda i na warunkach gestora danej sieci ~ przez teren dziatki

przebiegajg linie energetyczne rednieqo i niskiego napigcia.

H. WARUNKI OCHRONY SRODOWISKA, ZDROWIA LUDZI ORAZ DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW

ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

1. Przedmiotowg inwestycjg nalezy przeprowadzic w sposob okreslony w przepisach w tym techniczno-budowlanych
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac speinienie wymagan dotyczacych bezpieczenstwa
pozarowego, bezpieczeftstwa konstrukcji, bezpieczeristwa uzytkowania, odpowiednich warunkow higienicznych i
zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczednosci energii i odpowiedniej
izolacyjnosci cieplinej przegréd, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ~ Prawo Budowlane (tekst jednolity:
Dz. U.z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

2. W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy respektowaé przepisy wynikajace z ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska (tekst jednofity: Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.), w szczegGinosci zapewnié
oszczedne korzystanie 2 terenu (art. 74), uwzglednic ochrone Srodowiska na obszarze prowadzenia prac a
szczegdinosci ochroneg gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust.1).

3. Planowana inwestycja winna speinia¢ warunki § 2 Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r,
w sprawie dopuszczainych pozioméw halasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112).

4. W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do kiorego istnigje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzic lub zniszczyé odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia i niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym wojewddzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Dabrowa
Chetmifiska - art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkow | opiece nad zabytkami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.).

5. Podjgcie przez inwestora dziatalnosci mogace]j negatywnie oddziatywac na $rodowisko fub spowodowanie przez
niego zanieczyszczenia srodowiska zobowigzuje do zapobiegania temu oddziatywaniu oraz ponoszenia kosztow
zapobiegania temu zanieczyszczeniu.

6. Projekt budowlany powinien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajgcych, wymaganych
przepisami odrebnymi dla tego rodzaju inwestycji.

7. Zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (tekst jednolity; Dz. U.




z 2024 r. poz. 1112} dla przedmiotowej inwestycji przeprowadzono postepowanie zakoficzone Decvzia o
srodowiskowych uwarunkowaniach _realizacii _przedsiewziecla z dnia 20 czerwca 2024 . /mak
RGP.6220.1.19.2024 KO/. —nalezy bezwarunkowo uwzgledniaé keniecznosé ochrony wartosci przyrodniczych oraz
zycia | zdrowia ludzkiego (minimalizacja uciazliiwosci dia terendw sasiednich) - w fazie realizacji oraz eksploataci
nalety stosowal zalecenia wynikajgee z tresci ww. decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacii
przedsiewziecia,

Whioskowana dzialka poloZzena jest na terenie Nadwistariskiego Parku Krajobrazowego, dia kidreqe obowigzuje

Rozporzadzenie Nr 20/2005 Woiewody Kuiawsko-Pomorskiego z dnia 8 wrzesnia 2005 r., (Dz, Urz. Woi. Kuj. Pom.

Nr108, poz. 1872 ze zm.), wchodzacego w skiad Zespolu Parkéw Krajobrazowych Chelminiskiego i Nadwislanskiego

utworzonego zarzgdzeniem Wojewody Kujawsko-Pomorskieqo z dnia 8 wrzesnia 2005 r. Przy projekfowaniu i

realizacii przedmiotowe] inwestycii zakazuje sie m.in.:

+ hudowy obiekiéw oraz instalowania urzadzen powodujacych zanieczyszczenia wody, powietrza i gleby,
stanowigcych zrodie nadmiernego halasu lub naruszajacych walory estetyczne krajobrazu,

«  wszelkiej zabudowy w obrebie skarp bez uzgodnienia z organem Ochrony Przyrody,

= dokonywania prac ziemnych poza terenem zabudowy, naruszajacych walory estetyczne krajobrazu,

»  wszelkiej zabudowy w obrebie skarp bez uzgodnienia z organem Ochrony Przyrody,

«  dokonywania prac ziemnych poza terenem zabudowy, naruszajgeych w sposob trwaty rzezbe terenu,

«  prowadzenia czynnosci powodujacych wzmozenie procesow erozyjnych,

» niszczenia zadrzewien, zakrzaczen srodpolnych, srodigkowych i przydroznych.

. WARUNKI OBSLUGI W ZAKRESIE INFRASTUKTURY TECHNICZNEJ | KOMUNIKACJ!

1.

Istnigjace uzbrojenie terenu bedzie wyslarczajace do zrealizowania zamiaru inwestycyjnego, jeZeli zostanie to
zagwarantowane w drodze umowy miedzy gestorami sieci a inwestorem, wszelkie zmiany dotychczasowych
warunkéw palezy uzgodnic z gestorami sieci.

Zaopatrzenie w energie ~ projektowane przytacza (sie¢ elektroenergefyczna), na warunkach gestora sieci — ENEA

Operator Sp. z 0.0. Rejon Bydgoszcz.

Woda — projektowane przylacza (sieé wodociggowa} na warunkach gestora sieci — Urzad Gminy w Dabrowie

Chetminskiej.

Odprowadzenie sciekow sanitarnych - projektowane bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci ciekle czasowo

oprozniane przez stuzby posiadajace stosowna koncesie na tego typu ustugi — po wybudowaniu kanalizacji sanitarnej

obowigzuje wymog przylaczenia do niej odprowadzenia $ciekow na warunkach gestora sieci - Urzad Gminy w

Dabrowie Chelmifiskiej.

Zrédio ciepta ~ wlasne, z wykorzystaniem indywidualnych urzadzen zasilanych gazem, energig elekiryczng iub

innych paliw i technologii gwarantujacych emisje nie przekraczajgca norm okreslonych w przepisach odrebnych,

Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych ~ na teren dziatki, z zachowaniem przepisow odrebnych,

Obstuga komunikacyjna:

a) projektowanym ziazdem z do drogi gminnej nr 050547C — ul. Boczna (dz. ewid. ar 397/1 obreb Czarze) - na
warunkach jej zarzgdcy,

b) wewngtrzna obstuga komunikacyjna terenu poprzez projektowang komunikacje wewnetrzng - droga wewnetrzna
o szerckosci minimum 10,0 m, zakonczona placem manewrowym w celu umoZliwienia wjazdu i wyjazdu
samochodom shuzb ratunkowych i porzadkowych,

¢) w granicach wnioskowanej dziatki nalezy przewidzieC min. 2 miejsca postojowe dla uzytkownikow stalych
kazdego projeklowanego budynku mieszkalnego.

Gospodarowanie odpadami — gromadzenie odpadéw stalych w zamykanych, przenosnych pojemnikach do

czasowego gromadzenia tych odpaddw, w ifosci dostesowanej do potrzeb, zlokalizowanych z zachowaniem estetyki

I izolacji, z zapewnieniem odpowiedniego dostepu dla ich wywozu, zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i

porzadku na terenie gminy oraz z zachowaniem przepiséw odrebnych.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH

1.

Przedmiotows inwestycig nalezy projektowaC i realizowaé zapewnigjac speinienie wymagan dotyczacych
poszanowania wystepujgcych w obszarze obiektu uzasadnionych interesow os6b rzecich, a w szczegéinosci
ochrony przed:

a)  pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

b)  pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
taczno$ci —w trakcie robot budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu, wszelka kolizja badz przebudowa
winna by¢ uzgodniona z gestorem sieci;

¢)  pozbawieniem dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

d) ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elekiryczne i promieniowanie,
zanieczyszczeniem powiefrza, wody i gleby.




2. Wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykorzystaniu swego prawa powstrzymac sig od dziatan, ktore by zaktocaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miarg, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow migjscowych — zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 . poz. 1061 ze m.).

3. Rabdt ziemnych nie walno dokonywaé w taki sposob, by grozily one nieruchomosciom sgsiednim utratg oparcia -
zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze
zm.).

4. Budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany z takich materiatow i wyrobow oraz w taki sposdb aby nie stanowil
zagrozenia dia higieny i zdrowia uZytkownikéw fub sasiadow, w szczegbinosci w wyniku ograniczenia
nasionecznienia i o$wietlenia naturalnego - § 309 Rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z
Dz U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

5. Zakaz zmiany kierunku i natgZenia odplywu znajdujacych sie na dzialce wod opadowych lub roztopowych oraz
odprowadzania wod | wprowadzania $ciekow na grunty sasiednie - zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.).

6. NaleZy uzyskac prawo do dysponowania nieruchomosciq na cele budowtane, dokumentujac je dolaczonym do
wnioskir o pozwolenie na budowg o$wiadczeniem - zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 art. 33 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

V. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY OBIEKTOW BUDOWLANYCH NA TERENACH GORNICZYCH, A TAKZE

NARAZONYCH NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI ORAZ ZAGROZONYCH OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH
Nie dotyczy.

UZASAD
W dniu 26 wrzesnia 2024 r. (data wplywu)

wystapila do Wojta Gminy Dabrowa Chelmiiska o wydanie warunkow zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie 25
budynkow mieszkainych jednorodzinnych wolnostojacych i budowie drogi wewnetrznej na dzialce ewidencyjnej nr 258
polozonej w miejscowosci Czarze, obreb ewidencyjny Czarze, gmina Dabrowa Chelminska.

Po ustaleniu stron postgpowania administracyjnego na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez
Starostwo Powiatowe w Bydgoszczy zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postepowania Administracyinego Wojt zawiadomil strony
0 wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie.

Ustawodawca umoZliwit ustalenie warunkow zabudowy w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy pod warunkiem
facznego spelnienia wymogow wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
Zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczgcych m.in. kontynuacji funkeji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architekfonicznej obiektow budowlanych, inii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu - tzw. zasada ,dobrego sasiedztwa” (pkt 1), bezposredniego dostepu do drogi
publicznej (pkt 2), wystarczajacego dla realizacji planowanej inwestycji istniejacego uzbrojenia terenu (pkt 3), zgodnosci z
przepisami odrebnymi (pkt 5} oraz, ze zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze w stosunku do ktdrego decyzjg o
ustaleniu okalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, 0 ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 fipca
2015 1. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostaf zakaz, o kiorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy oraz w strefie kontrolowane] wyznaczonej po obu
stronach gazociagu i strefie bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu (6).

Analizujgc wniosek oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Dabrowa Chelminska, uchwalonego uchwata Nr XXX 256.2017 Rady Gminy Dabrowa Chelminska z dnia 25 maja 2017 r. wraz
ze zmianami uchwalonymi uchwatg Nr LI1.472.2022 Rady Gminy Dabrowa Chetmiriska z dnia 30 grudnia 2022 r. oraz uchwalg
Nr LX11.560.2023 Rady Gminy Dabrowa Chetmiriska z dnia 22 listopada 2023 r., nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art.
62. ust. 2 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dia obszaru objgtego wnioskiem.

Dia terenu, na kiorym polozona jest ww. dzialka Gmina nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku z brakiem planu miejscowego na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) okreéienie sposobéw
zagospodarowania | warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy, kiorej sporzadzenie
powierza sig osobom spefniajacym wymag art. 60 ust 4 w nawigzaniu do art. 5 pkt 3 ww. ustawy. Projeki niniejszej decyzji
przygotowata osoba posiadajaca kwalifikacie do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Poiskiej
uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa

oraz urbanistow (Dz. U. z 2023 r. poz. 551).



AGworek
Podświetlony


Jednoczesnie Wéjt, dokonat analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z
przepisow szczegolnych oraz stanu faktycznege i prawnego wnioskowanego terenu w wyniku, ktérej ustalono, iz dziatka
speinia warunek art. 61. ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy, a dotyczacy m.in. kontynuacji funkcji, parametrow, cech | wskaznikow
ksztattowania zabudowy wystepujgcych na sasiednich dziatkach, posiada dostep do drogi publiczne, istnigjace uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla realizacji planowanej inwestycji, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych, itd.

Projekt decyzji uzgodniono:
- ze Starostg Powiatu Bydgoskiego (art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy),
-z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Toruniu (ari. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy).

Projekt decyzji - zgodnie z art. 53 ust 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity; Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), nie wymaga uzgodnien z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w odniesieniu do obszarow abjgtych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody {Nadwistanski Park
Krajobrazowy) w trybie art. 53 ust. 4 pkt 8 ww. ustawy, poniewaz dia inwestycji przeprowadzono ocene oddziatywania
przedsiewzigeia na $rodowisko, w trakcie kiorej uzgodniono realizacje przedsigwziecia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony

Srodowiska.

Waijt zapewnit stronom czynny udziat w kazdym etapie postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddw | materialow oraz zgtoszonych Zadan {Art. 10 § 1 K.p.a).

Stwierdzajac zgodnost planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi naleZato orzec jak w sentencii niniejszej decyzji.
Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich. Wnioskodawcy, kiory
nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg
ustalajgca warunki zabudowy.

Decyzja moze byé przeniesiona na rzecz innej osoby, jeZeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Decyzja traci waznosc, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane fub prawa
dysponowania nieruchomoscig na czas prowadzenia robot, badz tez utraci te prawa.

Pouczenie

1} Od niniejsze] decyzji siuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwoltawczego w Bydgoszezy, kidre nalezy
wniesé za posrednictwem Wojta Gminy Dabrowa Cheimifiska w terminie 14 dni od daty dorgczenia.

2} Zgodnie z art. 127a§ 112 ustawy z dnia 14 czerwca 1980 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz.
U. z 2024 . poz. 572) w trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracjt publicznej, ktéry wydal decyzje.

3) Zdniem doreczenia organowi administracii publicznej odwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Wobec powyzszego zrzeczenie sig przez
strong postepowania prawa do wniesienia odwotania skutkuje brakiem mozliwosci zaskarzenia fakiej decyzji do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

4) Zgodnie z art. 51 ust. 2 w zwigzku z art. 64. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym {tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) 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 femu organowi, w drodze postanowienia, na kiére przystuguje zazalenie, kare pienigzng w wysokosci 500 zi za
kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu panstwa. Organem wyzszego stopnia w sprawach
okreslonych w ust. 2 jest wojewoda (art. 51 ust 2a). Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktrej mowa
w ust. 2, wszezyna sig z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie
zadanie wymierzenia tej kary (art. 51 ust. 2e}. Do ww. terminu nie wiicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okresionych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okresow opé2nien spowodowanych z winy
strony albo z przyczyn niezaleznych od organu {art. 51 ust 2c).

Na podstawie Ustawy z dnia 16 listopada 2016 roku o opfacie skarbowei./Dz-U. z 2023 . poz. 211}ze zm./ nie pobrano optaty
skarbowej. VO TN

Zalacrniki;
1. czescgraficzna— zalgcznik nr 1,
2. wynikianakizy -  cze$c tekstowa - zatgcznik nr 2,
- czese graficzna - zadacznik nr 3.
Otrzymuja:
1. wnioskodawca,
2. strony wg rozdzieinika Urzedu Gminy w Dabrowie Chelmifiskie],
3. ala
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WOIT GMINY
ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI Nr 4/2025
z dnia 08.01.2025.
(znak: ZP.6730.189.2024.AG)

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU -
OBSZARU WYZNACZONEGO WOKOL TERENU OBJETEGO INWESTYCJA
lczes¢ tekstowal

DOTYCZY: budowa 25 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych i budowie drogi wewnetrznej na dzialce
ewidencyjnej nr 258 polozonej w migjscowosci Czarze, obreb ewidencyjny Czarze, gmina Dabrowa Chelminiska.

Podstawg dokonanej analizy sa:
. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 2 2024 r. poz.

1130 ze zm.),
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116},
Rozporzadzenie 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  warunkach zabudowy (Dz. U. 22003 r. Nr 164

poz. 1589).

Do przeprowadzenia analizy wykorzystano:

- wypisy z Rejestru Gruntow prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Bydgoszczy,

- Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowa Chelmifiska, uchwalone uchwaig
Nr XXX.256.2017 Rady Gminy Dabrowa Cheimifiska z dnia 25 maja 2017 r. wraz ze zmianami uchwalonymi uchwatg Nr
L11.472.2022 Rady Gminy Dabrowa Chetmifska z dnia 30 grudnia 2022 r. oraz uchwatg Nr LXi1.560.2023 Rady Gminy
Dabrowa Cheimiriska z dnia 22 listopada 2023 r;

- Mape zasadnicza w skali 1:1000.

Zgodnie z ww. ustawa oraz ww. Rozporzadzeniem w sprawie oznaczen i nazewniciwa slosowanych w decyzji o ustaleniu
iokalizacji inwestycji celu publicznego craz w decyzji o warunkach zabudowy w czesci graficznej decyzji (zatgcznik nr 1) oraz

wynikach analizy (zatacznik nr 3) wykorzystanc kopie mapy przyjeta do Padstwowego Zasobu Geodezyjneqo {opieczetowany

oryginalny eqzemplarz mapy znaiduje sie w aktach sprawy), oraz zastosowano czylelng grafike zapewniajaca mozZliwosé
wykonywania kopii, z wykorzystaniem podstawowych jednobarwnych oznaczen graficznych dotyczacych granic i finii

regulacyjnych,

Obszar objety analizg:
Wskazano w czesci graficznej — stanowiacej zatgeznik nr 3.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu whasciwy organ wyznacza wokdt terenu, o kidrym
mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopit mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy obszar analizowany w odleglosci rownej trzykrotnej szerokoéci frontu terenu, o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a,
jednak nie mniejszej niz 50 mi przeprowadza na nim analize cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o kidrych mowa w ust. 1 pkt 1a. Przez front ferenu nalezy rozumied te czes$é granicy dzialtki budowlanej, ktéra przylega do
drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzone] sluzebnoscia drogowa, z kiorej odbywa sie gléwny wjazd na
dziaike.

Wymogi wynikajace z art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniy i zagospodarowaniu przestrzennym:

CO NAJMNIEJ JEDNA DZIALKA SASIEDNIA, DOSTEPNA Z TEJ SAMEJ DROGI PUBLICZNEJ, JEST
ZABUDOWANA W SPOSOB POZWALAJACY NA OKRESLENIE WYMAGAN DOTYCZACYCH NOWEJ ZABUDOWY
W ZAKRESIE KONTYNUACJI FUNKCJI, PARAMETROW, CECH | WSKAZNIKOW KSZTALTOWANIA ZABUDOWY
ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W TYM GABARYTOW | FORMY ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW
BUDOWLANYCH, LINIi ZABUDOWY ORAZ INTENSYWNOSC! WYKORZYSTANIA TERENU

a} Funkcja terenu.
W przeprowadzonej analizie przyjeto pojecie dziatki sasiedniej w rozumieniu szerckim, tzn. przyjmujac za sasiednie
dziaki te nieruchomosci lub ich czesci, kibre polozone sa w obszarze analizy wyznaczonym zgodnie z § 3 ust. 2 ww.
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rozporzadzenia. Pojgcie dziafki sasiedniej, jako nieruchomosci potozone] w okoficy tworzacej pewng calosc
urbanistyczng przyjeto za prof. Z. Niewiadomskim (patrz Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne - Komentarz
pod redakcig prof. Z. Niewiadomskiego 3. Wydanie zaktualizowane i uzupelnione; wydawnictwo C.H.BECK
Warszawa 2006). Nalezy réwniez przytoczyé stanowisko zajete przez WSA w Warszawie z dnia 21 maja 2008 r.
(sygn. akt IV SA/Wa 101/08) i potwierdzone (prawomocnym) orzeczeniem z dnia 08.10.2009 r. NSA (11 OSK 15629/08)
- Sad podkresi#, ze w orzecznictwie sadéw administracyjnych utrwalony zostal pogiad, i pojgcie "dziafki sasiedniej"
powinno by¢ interpretowane funkcjonalnie. Pojecie sgsiedztwa, jakim posluguje sie rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. nalezy rozumie¢ szeroko, a wige dokonujac analizy nalezy uwzglednic nie
tylko dziatki graniczace z terenem planowanej inwestycji, ale rowniez dziatki sgsiednie, potoZone w pewne] odleglosci
od terenu inwestycji (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 futego 2006r. Sygn. akt Il OSK
551/05, wyrok NSA z dnia 18 kwietnia 2007 r Sygn. akt Il OSK 657/06). Jak przyjat Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie, w wyroku z dnia 20.12.2007 r., sygn. akt IV SA/Wa 1060/07, do ustalenia ciagiosei funkcji zabudowy
wystarczajace jest stwierdzenie, ze przynajmniej jedna nieruchomosé posiada takg funkeie, jaka wynika z wniosku
inwestora.

£godnie z przyjetym orzecznictwem obowiazuje zasada, ze kontynuacja funkcji oznacza, iz nowa zabudowa musi
sig miescic w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym uiytkowania
obiektow). Prayja¢ nalezy, iz w zakresie kontynuacii funkcji miesci sie taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan
rzeczy. Nowa zabudowa jest zatem dopuszczaina o tyle, o ile mozna ja pogodzié z juz istniejaca funkcjg" (Vilf SA/'Wa
446/08).

W pojeciu tak rozumianego sgsiedztwa, w obszarze analizowanym znajdujg sig: dziatki budowlane, ktore stanowia
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, grunty orne i legne oraz tereny komunikaji drogowsj.

Funkcja terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Zawarta informacja o istniejacym zainwestowaniu | przeznaczeniu terenow oraz ewenluahnych ucigiliwoiciach wynikajacych z sasiedziwa
zabudowy zagrodowe] araz prowadzonych prac rolniczych oraz polowych obliguje inwestora do ochrony funkcji mieszkalnef przed ewentualnymi
ucigZliwosciami i stanowi zadanie wiasne inwestora, nle moze stanowié podstawy do ewentualnych roszczen, gdyz podejimujac dzidania
zwigzane z realizacja inwestycji przyjmuje on uwarunkowania zastane w Sgsiedziwie.

Intensywnosc zabudowy,
Zgodnie z ww. ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zeqospodarowaniy przestrzennym:
- art, 2 pkt 31 ppkt b) intensywnosé zabudowy - w przypadku decyzii 0 warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu, to

JStosunek sumy powierzchni wszystkich kondyanacii budynkéw ziokalizowanych na terenie do powigrzchni tege tereny’”,
~ a2 pkt 37 ppkt bj nadziemna intensywnosc zabudowy — w_przypadku decyzii o warunkach zabudowy i
zagospodarowania ferenu, fo stosunek sumy powierzohni kondygnacii nadziemnych budynkow Ziokalizowanych na terenie

do powierzchni feqo tereny”
~  an 2 pkt 33 powierzchnia kondygnacii - to , powierzchnia rzutu poziomego kondygnacii, misrzona po zewnetrznym obrysie

rzutu poziomego Scian zewngtrznych tej kondygnacii, z wylaczeniem powierzehni balkonow logii | tarasow”.

art,_2 pkt 34 kondygnacja nadziemna - fo .kondygnacia, kiora nie jest zaglebiona ponizei poziomu przyleqajacego do nigj
terenu o wigcsf niz pofowe jef wysokoscl w Swietle”.

Zgodnie 2 ww. rozporzadzeniem maksymalng intensywno$é zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnosc
zabudowy ustala sig na pod stawie $redniego wskaznika tych infensywnosci dla obszaru analizowanego z folerancig
do 20 %. Minimaing nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejsze] wartosci tego
wskaznika dla dziaki na obszarze analizowanym. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymainej intensywnosci
zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, je2eli wynika to z anafizy.

W obszarze analizowanym powierzchnie zabudowy budynkow i wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy w
stosunku do powierzchni poszczegoinych dzialek sa zréznicowane.

Przyjeto:

+ maksymalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,20,
* minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,08
* maksymalng intensywno$é zabudowy - 0,20,

Udziat powierzchni zabudowy.

£godnie 7 ww. ystawg z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - art. 2 pkt 35 ppkt b} udziat
powierzchni zabudowy — w_przypadku decyzii o warunkach zabudowy i zagospodarowania ferenu, fo ,stosunek sumy
powierzchni rzutis poziomnege budynkdw, mierzonef po zewnetrznym obrysie rzutt poziomego Scian zewnetrznych fych budynkow

Zlokalizowanych na terenie do powierzchni tego terenu,”

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem udziat powierzchni zabudowy ustala sig na podstawie $redniego wskaznika tego
udzialu dla obszaru analizowanego. Dopuszcza sig ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to

z analizy.
Przyieto udziat powierzchni zabudowy — do 0,14,




d}  Udzial powierzchni biclogicznie czynnej.
Zaodnie z ww, ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu | 7agospodarowaniu przestizennym - arf. 2 pkt 29 udziaf powierzchni
biologicznie czynnej — w przypadku decyzji o warunkach zebudowy | zagospodarowania ferenu, to ,stosunek sumy powigrzchni
biologicznie czynnych znajduiacych sie na terenie do powierzchni tego terenu’”.
Zgodnie z ww. rozporzadzeniem minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustala sig na podstawie
gredniego wskaznika tego udziatu dia obszaru analizowanego. Dopuszcza sig ustalenie innego minimainego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to z analizy.

Przyieto udziat powierzchni biclogicznie ¢zynne] ~ minimum 0.45.

e} Linie zabudowy.
Zgodnie z ww. rozporzadzeniem linie zabudowy na dziaice objetej wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii

istniejace] zabudowy na dziatkach sgsiednich. W przypadku gdy przebieg linii zabudowy istniejgcef na dziatkach
sasiednich tworzy uskak, finie zabudowy ustala sig jako kontynuacie finii zabudowy tego budynku, ktdry znajduje sie
w wigkszej odieglosci od pasa drogowego. Dopuszcza sig rowniez inne wyznaczenie obowigzujgce; linii 2abudowy,
jezeli wynika to z analizy. Linie zabudowy ustala sie jake nieprzekraczalne lub obowiazujace. Dopuszcza sie
dodatkowe ustalenie linii zabudowy dia kendygnacii podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych

uwarunkowan,
Przyieto linie zabudowy z zachowaniem przepisow odrebnych - zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji.

f)  Szerokosc elewacji frontowej.

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem szeroko$é efewacii fronfowe znajdujacej sie od strony fronfu terenu ustala sie dia

nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w
obszarze analizowanym, z tolerancja do 20 %. Dopuszcza sie ustalenie innej szerokoscei elewac]i frontowsj, jezeli

wynika to z analizy.

Przyjeto szerokos¢ elewacii frontowe] — od 8,0 m do 14.0 m. z zachowaniem wymaganych przepisami odrgbnymi

odleglosci od granic z dziatkami sgsiednimi.

g) Wysokos¢ zabudowy.
Zaodnis 7 ww. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym - art. 2 pkt 30 wysokosé

zabudowy fo réZnica pomiedzy wysokodcig:

al najwyze pofozonego punktu budynku na_dachu, $cianie lub affyce. z wylgczeniemn komina, nadbudbwki mieszezgce]
maszynownie dZwigu lub innego pormieszczenia techiniczneqo oraz wyjscia z kiatki schodowsy, a Srednig wysokescig
najnizszeqo | najwy?szeqo poziomu tereny misrzona na obwodzie rzutu poziomego Scian zewnetrznych budynky,

b) najwyzef | nainize polozonego nad poziomern terenu punkiy budowl™.

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem wysokost zabudowy ustala sie na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych

z tej samej drogi publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich. Jezeli wysokosc, przebiega tworzac uskok,

wowczas przyjmuje sie jej Srednig wielkos¢ wystepujaca na tych dziatkach. Dopuszcza sig ustalenie innej wysoko$ci

zabudowy, jeZeli wynika to z analizy.

Przyjeto wysokosé —od 7.0 m do 11,0 m.

h)  Geometria dachu {kat nachylenia i ukiad potaci dachowych).

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem geometrie dachu (kat nachylenia i ukiad polaci dachowych) ustala sig odpowiednio
do geometrii dachéw wy stepujacych na obszarze analizowanym. Geometrie dachu w zakresie ukladu potact
dachowych ustala sie poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukladu gléwnych polact dachu oraz kierunku glownej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

Przyjeto dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gidwnych polaci dachu od 1,5° do 500, symetrycznym
ukladzie glownych polaci dachu i poloZeniu kalenicy w ukladzie réwnoleglym lub prostopadiym do bocznych
(diuzszych) granic dziatki, z uwzglednieniem odprowadzenia wod opadowych na wnioskowang dzialke.

Wobet powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz projektowana inwestycja stanowi kontynuacje
wystepujacej funkcji terenu, parametréw i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz

intensywnosci wykorzystania terenu — warunek spelniony.

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Zgodnie 7 ww,_usfawg z dnig 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym - arf. 2 pkt 14 poprzez dostep do
drogi publicznej nalezy rozumied  bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie
odpowisdnie) sfuZzebnoscl drogowe)”.

Teren posiada dostep do drogi gminnej nr 050547C - ul. Boczna {dz. ewid. nr 397/1 obreb Czarze) — warunek

spelntiony.




3. UZBROJENIE TERENU
Zgodnie 2 ww. ustawa 2 dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniy przestrzennym - art. 2 pkt 13 poorzez uzbrojenie
terenu nale?y rozumiec .0rogi. obiekty budowlane, urzadzenia i przewody, o kfdrych mowa w arf. 143 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospudarce nieruchomosciami”,
Istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dia projektowanej inwestycji — warunek speiniony:

* energia elekiryczna ~ projektowane przylacza (sie¢ elektroenergetyczna) na warunkach gestora sieci - ENEA
Operator Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji Bydgoszcz;

* woda pitna — projektowane przylacza (sie¢ wodociggowa) na warunkach gestora sieci — Urzad Grminy w Dabrowie
Chelminskiej;

* odprowadzenie $ciekow sanitarnych - projektowane bezodplywowe zbiomiki na nieczystosci ciekle czasowo
oprozniane przez shuzby posiadajgce stosowng koncesje na tego typu ustugi - po wybudowaniu kanalizacji sanitarngj
obowigzuje wymdg przytaczenia do niej odprowadzenia Sciekow na warunkach gestora sieci - Urzad Gminy w
Daprowie Cheiminskiej;

* odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na teren dziatki, z zachowaniem przepisow odrebnych;

* zrodio ciepta - wlasne, z wykorzystaniem indywidualnych urzadzen zasilanych gazem (zbiornik naziemny lub
padziemny zlokalizowany z zachowaniem przepisow odrgbnych), energia elekiryczng lub innych paliw i technotogii
gwarantujacych emisjg nie przekraczajaca norm okreslonych w przepisach odrebnych;

*  gospodarowanie odpadami - zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. TEREN NIE WYMAGA UZYSKANIA ZGODY NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH NA
CELE NIEROLNICZE | NIELESNE
Zgodnie 7 ustawg z dnia 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntow rofnyeh i lesnyeh (fekst jednolity; Dz. U, z 2024 r. poz. 82) zmiana
preeznaczenia gruntow roinych stanowigeych uzytki roine klas -1l — wymaga uzyskania Zgody wiasciwego ministra. Ww. przepisow nie
stostije sie w granicach administracyinveh miast. Zmiana przeznaczenia grunidw fesnych na cele niele§ne wymaga uzyskania zqod
wiasciweqq ministra {w przypadku gruntow lesnych Skarbu Panstwa) lub wiasciwego Marszatka Wojewddziwa (pozostalych gruntow
lesnych).
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow prowadzonym przez Starostwo Powiatowe w Bydgoszczy wnioskowang
dziatke stanowig grunty orne RIVa, RIVb, RV, RVI o tacznej powierzchni 3,5986 ha - warunek spetniony.
Decyzia o warunkach zabudowy nie rozstrzyga o koniscznoéei wylaczenia gruntéw rolnych z produkeji, gdyZ nie leZy to w kompetencji

organu wydajgcego decyzje o warunkach zabudowy/,

5. ZGODNOSC INWESTYCJI Z PRZEPISAMI ODREBNYM!.
Realizacja przedmiotowej inwestycji jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spelniony,
Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady i warunki zagospodarowania
przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowiazujace przepisy w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.
Wszelkie zagadnienia zwigzane ze speinieniem warunkow, o jakich mowa w przepisach prawa budowlanego rozstrzygane
s w odrebnym postepowaniu administracyjnym przez wiasciwy organ administracji budowlane;,
Uwarunkowania wynikajace z przepisow odrebnych:

a) Dziakka poloZzona na terenie Nadwislariskiego Parku Krajobrazowego, dla kiorego obowiazuje Rozporzadzenie Nr

20/2005 Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 8 wrzesnia 2005 1., (Dz. Urz. Woj. Kuj. Pom. Nr 108, poz. 1872
ze zm.), wehodzacego w skiad Zespolu Parkdw Krajobrazowych Chelminiskiego | Nadwislanskiego utworzonego
zarzadzeniem Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 8 wrzesnia 2005 r.

b) Projektowana inwestycja jest ujeta w wykazie przedsigwziec okreSlonych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (tekst jednolity: Dz.
U.z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).

¢} Zgodnie z ustaws z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziafywania na Srodowisko (tekst jednolity: Dz, U.
z 2024 r. poz. 1112} dla przedmiotowe] inwestycji przeprowadzono postepowanie zakoriczone Decyzig ©
Srodowiskowych _uwarunkowaniach _realizacjj pizedsiewzigcia z dnia 20 czerwca 2024 1. /znak;
RGP.6220.1.19.2024 KO/ - nalezy bezwarunkowo uwzglednia¢ koniecznost ochrony wartoéci przyrodniczych oraz
zycia i zdrowia ludzkiego (minimalizacja ucigzliwosci dla terenow sasiednich) - w fazie realizacji oraz eksploatagji
nalezy stosowat zalecenia wynikajace z tresci ww. decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacii
przedsigwziecia.

d) Teren inwestycji speinia warunek art. 4 ust, 4 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w_zakresie elektrowni
wiatrowych (tekst jednolity: D2. U, z 2024 1. poz. 317) w zakresie odleglosci lokalizowania budynku mieszkalnego od

elekirowni wiatrowej.




6.

ZAMIERZENIE BUDOWLANE NIE ZNAJDZIE SIE W OBSZARZE:

a) w stosunku do kidrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kiorej
mowa w art. 5 ust. T ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresig
sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tef
ustawy,

b} strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonef po obu stronach rurociggu.

~ warunek spefniony.
STAN FAKTYCZNY | PRAWNY

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29.03.2006r. sygn. IV SA/Wa/33/06,
podstawowym obowigzkiem organu w postepowaniu z zakresu planowania i zagospodarowania jest ustalenie stron
postepowania, ktore nastepuje na podstawie kryteriow okreslonych w art. 28 Kpa. Warunkiem uzyskania wigc statusu
procesowego strony jest posiadanie inferesu prawnego lub obowiazku, kidrego dotyczy postgpowanie lub zadanie
czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes lub obowigzek. Strong jest zatem wnioskodawca, ktory zgda ustalenia
lokalnej inwestycji, wiasciciele | uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, na kidre rozciaga sie wplyw planowanej inwestycji.
Podstawg do ochrony uzasadnionych interesow oséb frzecich, w postepie dotyczacym ustalenia warunkow zabudowy,
rozumiang jako ochrong wiascicieli dzialek sasiednich, a tak?e wlascicieli dziatek polozonych dalej, jest stopien
ucigzliwosci oraz zasieg oddzialywania inwestycji na nieruchomosci sasiednie.

Strony postepowania ustalono na podstawie Wypisow z Rejestru Gruntow prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w

Bydgoszczy.

Dia terenu, na kidrym polozona jest ww. dzialka nie obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowa Chelminska,
uchwalonym uchwala Nr XXX.256.2017 Rady Gminy Dabrowa Chelminska z dnia 25 maja 2017 r. wraz ze zmianami
uchwalonymi uchwalg Nr LIL472.2022 Rady Gminy Dabrowa Chelmifiska z dnia 30 grudnia 2022 r. oraz uchwalg Nr
LXI1.560.2023 Rady Gminy Dabrowa Chelmifska z dnia 22 listopada 2023 r., nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art.
62. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczgca obowigzku sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przesirzennego dla obszaru objetego wnioskiem.

Whnioskowana _inwestycia nie le2y w miejscowosct uzdrowiskowej, terenach gorniczych, granicach obszaréw
ograniczonego uZytkowania, zagroZzonych osuwaniem mas ziemnych, oraz obszardw podlegajacych ochronie z tytulu
obowiazujacych przepiséw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, przepisdw o ochronie gruntéw le$nych, ochronie
zasobow wodnych, kopalin i terendw zamknigtych i innych wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1,2, 2a, 3, 4,43, 5, 53,7, 9,
9a, 102, 11, 12, 13, 14, 15, 16 ww. ustawy.

Projekt decyzji wymaga uzgodnien:
- ze Starostg Powiatu i z Pafstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Poiskie Zarzad Zlewni w Toruniu w sprawach
ochrony gruntow rolnych | melioracii zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy (ze wzgledu na poloZzenie w terenach

rolnych).

Proiekt decyzii - zqodnie z art. 53 ust. 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
tekst jednolity: Dz, U. z 2024 1, poz. 1130}, nie wymaga uzgodnien z Regionainym Dyreklorem Ochrony Srodowiska
w odniesieniu _do obszarow objetych ochrona na podstawie przepiséw o ochroEie przyrody (Nadwistanski Park
Krajobrazowy) w trybie art 53 ust 4 pkt 8 ww_ustawy. poniewaz dla inwestycii przdprowadzono oceng oddzialywania
przedsiewziecia na_$rodowisko, w trakcie ktorej uzgodniono realizacie przedsiewziecia z Regionainym Dyrekiorem
Ochrony Srodowiska.







