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Szanowna Pani
Monika Matowska
Przewodniczaca Rady Miasta Bydgoszczy

Na podstawie art.24 ust.3 ustawy o samorzadzie gminnym przekazuje zgodnie z wlasciwoscia (do
Prezydenta Bydgoszczy) skierowane pierwotnie do Biura Poselskiego pismo mieszkaficéw Bydgoszczy.
Prosz¢ o analizg i udzielenie odpowiedzi na poruszone kwestie.
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Bydgoszcz, dnia 22 marca 2022r.
Stowarzyszenie Mieszkaricéw
Ulicy Wczasowej w Bydgoszczy
Ul. Wczasowa 39
85-155 Bydgoszcz

Poset Ziemi Bydgoskiej
w Bydgoszczy

Znak sprawy: WAB.1.6730.191.2021.S}

dotyczy: decyzii ustalajgcej warunkéw zabudowy dla inwestycii polegaiacej na , budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z funkcja garazowa, na nieruchomosci ozn. nr ew. 5/2, 6/3, 6/4, 6/5 potoZzonej w

Bydgoszczy przy ul. Wezasowe] | Rynarzewskiej.

oraz
Znak sprawy: WAB.I.6730.137.2021.5)

dotyczy: decyzji ustalajace] warunkéw zabudowy dla inwestvcii polegajace] na ,budowie zespotu szesciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomosci ozn. nr ew. 30/1, 30/2, 30/3. 30/4, 30/5,
30/19 w-obrebie 141 przy ul. Przyieckiei w Bydgoszezy

oraz

Znak sprawy: WAB.1.6730.201.2021.S}

dotyczy: ustalenie warunkéw zabudowy dla_inwestycii polegajacel na ,budowie budvnku mieszkalnego
wielorodzinnego na nieruchomosci ozn. nr ew. 90/6;90/7; 90/8: 96/4; 96/8; 96/9; 96/10: 96/11: 96/16

w obrebie 142 potozone] przy ul. Horodelskie], ul. Wczasowei i ul. Pustej w Bvdgaszczy

oraz

Znak sprawy: WAB.1.6730.277.2021.5)

wielorodzinnego z funkcia garazowa, na nieruchomosci ozn. nr_ew. 2 obreb 141 pofozone! W

Bydgoszezy przy ul. Wezasowej 35.

2astrzeienie

Dziatajac, jako Stowarzyszenie Mieszkaricéw Osiedla w sprawach niniejszych sktadamy zastrzezenie w
stosunku do. planéw oraz wydanych warunkéw zabudowy do planowanych inwestycji z uwagi na naruszenie:

1. ,Zasady dobrego sasiedztwa”, o ktérej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z péin.zm.)

2. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposebu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588)

3. Postanowienia Studium Uwarunkowani | Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Bydgoszczy (Uchwata NL-1756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.).



Uzasadnienie

Wydane decyzie o warunkach zabudowy dla planowanych inwestycji catkowicie pomijaja
dotychczasowa zabudowe terenu, co:stanowi naruszenie zasady dobrego sgsiedztwa wyrazonej w art. 61 ust.1
pkt 1 Ustawy z dnia 27 marca 2008 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dziennik Ustaw z dnia
2018 r.poz. 1945.) Zasada dobrego sgsiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych przez
zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze cech i parametréw urbanistycznych oraz
architektonicznych dominujacych w danym terenie —w tym wypadku w zabudowie jednorodzinnej osiedia.

Stan faktyczny:

¢  Funkcja mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje zdecydowanie na catym Osiedlu Bielice

¢ Funkcja mieszkaniowa wielorodzinna wystepuje szczatkowo na ul. Horodelskiej — s3 to 3 bloki
mieszkalne o gabarytach 20 m x 100 m x 12 m wprowadzone na osiedle decyzja Urzedu Miasta w 2020
roku whbrew opinii mieszkaricdw, co wplynefo na zdecydowane zaburzenie wygladu, cech i parametréw
urbanistycznych i architektonicznych naszego osiedla i warunkéw zycia mieszkaricow.

o Funkcja projektowanej zabudowy wielomieszkaniowej nie stanowi kontynuacji zabudowy osiedla,
poniewa: na osiedlu taka zabudowa wczeshiej nie istniata chociazby w uwagi na strefe ochronng
lotniska.

o Wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki przyjeto min. 16 % a max. 40 %.
Wedtug ,zasad dobrego sasiedztwa” $rednia wielkoé¢ w ohszarze analizowanym wynosi 16 % i tak tez
powinno pozostac.

o Wielkoé¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchri terenu zostata przyjeta na min.
30 %, a $rednio w tym terenie jest to 60 % - tak tez powinno pozostaé chociazby ze wzgledu na fakt, ze
teren objety wnioskiem znajduje sie w strefie G4 w rejonie lotniska.

o Szerokoét elewacji frontowej w warunkach zabudowy przyjeto 12 m, max. 35 m, natomiast $rednia
osiedla to 12 m i powinno tak pozostac.

o Wysoko$é gérnej krawedzi elewacji od strony frontu dziatki przyjeto min. 7 m, a max. 11 m. Ze wzgledu
na strefe G4, blisko$¢ lotniska — $rednia w zabudowie jednorodzinnej to 7 m i taka powinna pozostac dla
dobra przysztych mieszkancéw osiedla.

o  Warunki ochrony érodowiska i zdrowia na nieruchomosci o nr. ew. 5/2, 6/3, 6/4 oraz 6/5 w obrebie 141
przy ulicy Wczasowej 27, 29 oraz ulicy Rynarzewskiej 2, do istniejacego rowu melioracyjnego
prowadzacego wody do rzeki Brdy wprowadzone s3 wyloty systemu drenarskiego odwadniajacego
tereny przy ulity Wezasowej do w/w rowu. Projektowany budynek gteboko usadowiony w gruncie
zniszczy urzadzenia melioracyjne, zburzy warunki wodne na tym obszarze | uniemozliwi odplyw wéd
opadowych, wysigkowych i Zrédliskowych wystepujacych na terenie zlewni rowu.

o W Prawie Wodnym zakazuje si¢ zmieniania stanu wody w gruncie a zwtaszcza kierunku odptywu wody
opadowej ze szkoda dla gruntéw sasiednich (art. 234 ust. 1 ustawa z dnia 20 lipca 2017 Prawo Wodne,
Dz. U.z 2021 r. poz. 624).

¢ Budowa zaprojektowanych budynkéw wielorodzinnych o wysokoéci 11-12 m w odlegtosci 600 m od pasa
startowego na lotnisku narazi przysztych mieszkancéw na hatas o natezeniu 150 decybeli, dniem i noca
startujacych i ladujacych samolotdw. Dopuszczalna norma hatasu dla zdrowia ludnosci wynosi 50
decybeli.

e Na osiedlu nie ma zaplecza handlowego, ustugowego, socjalnego, kulturalnego dla zabezpieczenia
podstawowych potrzeb bytowych przyszlych mieszkaicow.

Po analizie warunkéw zabudowy w gronie mieszkaricéw osiedls, doszliémy do wniosku, ze cze$¢ wskaznikéw
zabudowy jest niezgodna z wymogami Ustawy 2 dnia 27.03.2003 r. o Planowaniu | Zagospodarowaniu
Przestrzennym oraz warunkami istniejacymi na osiedlu. Stronniczo dobrano warunki zabudowy dla
wprowadzenia blokéw wielorodzinnych o duzych gabarytach, zniszczy to charakter osiedla domdw
jednorodzinnych. Taka decyzja zabudowy spotkata sie z kategorycznym sprzeciwem mieszkaricdw catego osiedla

Bielice w Bydgoszczy.

Z powaianiem,
Stowarzyszenie Ulicy Wczasowej w Bydgoszczy



PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY

WAB.L6730.201.2021.8J
Bydgoszcz,2021.09.07

ZAWIADOMIENIE

Zgodnie z art.61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
z 2021r., poz. 735, tj. ze zm.), w zwigzku z art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021r., poz. 741, tj. ze zm.) zawiadamia
si¢ o wszczeciu postepowania edministracyjnego,  z wniosku Moderator Wezasowa Sp. z o.0.
Sp. Jawna, zlozonego w dniu 5.08.2021r., uzupelnionego w dniu 3.09.2021r. w sprawie wydania decyzji
ustalajacej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego D z funkcjy garazows w zespole budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomosci nr ew. 90/6, 90/7, 90/8, 96/4, 96/8, 96/9, 96/10, 96/11,
98/16 w obrgbie 142, poloZonej przy ul. Horodelskiej, ul. Wczasowej i ul. Pustej w Bydgoszczy.

Na podstawie art. 10 § 1 oraz art. 73 Kpa zawiadamia si¢ strony niniejszego postepowania
administracyjnego ze mozna zapoznac si¢ z aktami sprawy, uzyskaé wyjasnienia w sprawie oraz skiada¢ wnioski
zastrzezenia W przedmiocie sprawy. Z uwagi na ogloszenie na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu
epidemii w drodze rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020r. w sprawie ogloszenia
na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii (Dz.U. poz. 490) informuje si¢, 2 z prawa wgladu
w akta prowadzonej sprawy moZna skorzystaé wylgeznie po wezeSniejszym telefonicznym Kkontakcie
z pracownikiem prowadzgeym sprawe.

Jednoczesnie informuje sig, ze zgodnie z art. 40 Kpa pisma dorgcza sig stronie, a gdy strona dziata
przez przedstawiciela - temu przedstawicielowi. Jezeli strona ustanowita pelnomocnika, pisma dorgcza sig
peinomocnikewi. Pelnomocnikiem strony moze by¢ osoba fizyczna posiadajaca zdolnosé do czymnosci
prawnych. Jezeli ustanowiono kilku pelnomocnikéw, dorgcza sig pisma tylko jednemu pelnomocnikowi. Strona
moze wskaza¢ takiego pelnomocnika.

W sprawie. wszczgtej na skutek podania zloZonego przez dwie lub wigcej stron pisma dorecza sig
wszystkim stronom, chyba ze w podaniu wskazaty jedng jako upowazniong do odbioru pism.

Strona, ktéra nie ma miejsca zamieszkania lub zwykiego pobytu albo siedziby w Rzeczypospolitej
Polskiej lub innym panstwie czlonkowskim Unii Europejskiej, jezeli nie ustanowila pelnomocnika
do prowadzenia sprawy zamieszkalego w Rzeczypospolitej Polskiej i nie dziala za posrednictwem konsula
Rzeczypospolitej Polskiej, jest obowigzana wskaza¢ w Rzeczypospolitej Polskiej pelnomocnika do dorgczes,
chyba e dorgczenie nastepuje za pomocy srodkéw komunikacji elektronicznej.

W razie niewskazania pelnomocnika do dorgczen przeznaczone dla tej strony pisma pozostawia sie w aktach
sprawy ze skutkiem doreczenia.

Stosownie do tresci art. 35 § 3 Kpa zalatwienie sprawy: szczeg6lnie skomplikowane;j, do ktérej zalicza
si¢ przedmiotowe postgpowanie, powinno nastapi¢ nie péiniej niz w ciggu dwoch miesigcy od dnia jego
wszezecia, Zgodnie z trescig art. 35 § 5 Kpa do powyzszego okresu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych
W przepisach prawa dla dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania, okresu trwania
mediacji oraz okreséw opéznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn niezaleznych od organu.

Ponadto zgodnie z art. 41 Kpa. w toku postgpowania strony oraz ich przedstawiciele i petnomocnicy
maja obowigzek zawiadomié¢ organ administracji publicznej o kazdej zmianie swego adresu. W razie
zaniedbania powyzszego obowigzku dorgczenie pisma pod dotychczasowym adresem ma skutek prawny.

Z uwagi na fakt, iz w postgpowaniu bierze udzial wigeej niz dwadziedcia stron, stosownie do. tresci
art. 49a Kpa informuje sig, iz o dalszych czynnogciach podejmowanych w toku postepowania oraz o decyzji
koficzacej postepowanie w sprawie, organ bedzie zawiadamial w formie obwieszczen w Biuletynie'lnformacji
Publicznej Miasta Bydgoszezy (zakladka Wydzialy Urz¢du Miasta => Wydziat Administracji Budowlanej =>
Obwieszczenia) oraz na tablicy ogloszen Wydziah Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgeszczy,
Zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane po uplywie czternastu dni od dnia, w ktérym nastgpito publiczne
obwieszczenie, inne publiczne ogtoszenie lub udostgpnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej.

Dodatkowo informuje sie, iz istnieje mozliwos¢ zlozenia odpowiedzi na pismo wszczynajace
postgpowanie i wyjasnien na pismie. z up. PREZYDENTA MIASTA

/ .|
Strona 123 Iwona Janikowsky - Grocfiowska
Kierownik Referat
W Wydziale Administracjl Budowlanej



WAB.L.6730.201.2021.SJ
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Kinuzuis Infe yinn dotyczy ych zgodnie 2 przeph rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2016/679 z dnin 27 kwietnia
2036 r. w sprawle ochrony oséb I'Izyexnych w :-vlqzlm @ prietwarzanfem danych osobowych | w sprawie swobodnego przeplyws takich danyeh oraz uchylenis dyrekitywy
98/46/WE (ogéine rozporzyilzenie o ochronie danych) (Dz, U, UE. L. 2 2016.r, Nr 119, str, | z pétn. zm:).

1. Administratorem Pastwa danych osobowych jest Prezydent Minsta Bydgomery z shedziby w Bydgoszezy przy ul Jeznickisj 1.

2, W sprawach zwigzanych z ochrong swoich danych osobowych moze Pafistwo kontaktowad sig z Inspektorem Ochrony Danych 24 pormocy e-mail:lod@ um.bydgoszerpl

lub.pisemnic na adres: Urzqd Miasta Bydgoszezy, Inspekior Oclirony Banych, ul. Jeznickn 1, 85 - loz Bydgosecz.

3. Adminisirator danych przetwarza Paistwa dsine osobowe na podsiawie: i) obowigzujaeych p phm. ti w kresie spraw pr dzonych w Wydzisie Administracji Budowlsnej
- nastepujgcych ustaw: Kodeks postepowsnia ndminimneyjnego. Prawo  budowl i P v p y © wittnotci  Jokali
araz o doslalnosci uzytku pulilicznego i o wolontariacie, a tak2e na pod it) zawartych umbw Iub i) ullzldnnej qody

4, Pahitwa dane osobowe 59 przetwarzane w celu:

8) wyp i bowigzkdw p chucych na Urzedzie Miasts Bydgoseezy,

by w ia zadania reali mw ie publi {fub w ramsch sp ia wiadzy publicznej powie j admihi

<) reslizacji uméw zawieranych mMm\oBydgom

d) wpozostelych przypadkach Par‘mwadanr. bowe p &3 wylgeznie na podstawie wezedniej udziclonej zgody w zskresie i celu okretlonym w tresci zgody.

5, Podmw; prawns p s denych osobowych i art. 6 ust. 1 lit. a), b), c) orez €) Rozporzgdzenia Parlamentu Evropejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwieimia 2016 1. w

chrony oséb fi h w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych orez uchylenia dyrektywy 9546/WE (ogbine

rozpomdnmeonchromdmych)(m. U.UE. L. 220167 Nr 119, sir. 1),

6 W przypadky praetwarzania denych oscbowych, gdy jest to niezbedne do wypelnienia obowiszku prawnego cigzscego na sdministratorze ~ podanie danych osobowych
Jest-wymegane na podstawie przepisdw prawa.

7. W przypadkn przetvearzania danych osobowych na podstawie zgody osoby, kiérej dane dotyeza, podanie danych osobowych edministratorowi ma charakier dob | i
pozoitalych przypadkach — nicpodanie danych osobowych wymaganych na podstawie przepistw prawa bedile skutkowad brakiem motliwoici wezczecia postgpownma w spmwie Iub
wydaniem decyzji o odmowie zalatwiehla whidakowanej sprawy.

8. W  zwigzku 2z preetwarzéiniem danych w  celach o ktérych mows w pkt 4 odblorcami  Pahstws  danych osobowych mogy  byé:

a) organy windzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publi lub dzislajgce na zlecenie organéw wiadzy publicznej, w zakresié i w celack, ktére wynikajg z przepisow
powszechnie sbowldzujscego prawa;

b) lmepodmoty, klbre na podstawi ych uméw p h z M Byd jq dane osobowe, dla kiérych adminin Jjest Prezydent Missta Bydg y lub

i do d gpnienia im tych danych na podmwre obowqucych pmepubw prllw&

9. Palmw- dane osob bedy przechowywane przez okred niezbedny do realizacji celdw okredlonych wpk|4.ap|nym mﬁepmuohuwwwmkwymagmymmmisy
powszechnie obowigzujacego praws, Y. w s2czegéinodct ustawy o narodowym rasobie srehiiwaliym i archiwach orez sktach wyb h do tej ustawy.
Zgodrile 2 rozporzadzeniem Prezesa Ridy Minlstréw 2 dnia I8 stycznia 1011 r. w gprawie instrukeji kance]lryjng, jodnolnyoh rwmwyr.h wykazéw aki oraz instrukeji w sprawie
orgenizacji i zakresd dzistinia archiwbw 2akindowych, dokumentacia dityezaca ustalania ki ROSD in terenu potisda kategorig archiwaing A i jem
przechowywana wieczystie, Do tej samej keego#ii zaliczane sg uiwudmma o dzielnokci fokali. Zgodii z m 5 ust. | plt | ositawy o narodowym zasobic archiwalnym |
archiwach, dokurientacje stanowiaca materiely archiwalné jest proekazywana niezwlocznie po uply\me 25 It od je&i wytwnmnm do wiaiciwego archiwum panmvowm o ile argan ub
jednostka organizacyjna nie przekmly wozesniej materialdw archiwalnych do archiwum pahistwowego. Dokuinentacja inna n hiwalna (zwana ..dok 2") moze
by¢ brakowana po uptywie okresu jej przechowywatia oraz po iv praez organ lub jednostke organizacyjne, ze utracits dla nich.znaczenie, w tym mnoﬂc dnwodowq Minimalny
okres przechowywanin dokumentacji niearchiwalnej wynosi dla poszezegdlnych apraw:

- wydawanie wypisdiv, wyrysdw, zaswindczed itp. w zakresie planowania i zagospod i ennego — 5 lat;

~ dokumentacja dotyczscn zginszania zemidru przystepienia do wykenywania robdt budowlnnych rozblorki, zmiary. sposobu uzy is obiektu budowlsnego hib jego czedci-5 lat:

- rozbiérka obiekiéw budowlanych ~ 10 lat;

pozwolenia na budowe, przebisdows i rozbudows ebiektéw budowlanych oraz zmisny sposobu uzytkowanis obiektéw budowlanych lub ich czedci ~ 10 1m (po uplywie tego-okresu

dokumenty dodatkowo:poddawane sy ekspertyzie archiwalne;j);

Wiakaruje sie, iz zgodme z arl. 38 usl. 2 ustawy Prawo budowlane organ sdministracji architektoniczno-budowlane/ przechowuje ierdzone projekty budowiane, projekty budowy
1 o 2l w ku do kidrego organ nie wnibs! sprzeciwu, a takte inne dok objete p leniem na budowe lub tym 2gd co najmniej przez okres

istnicnia obiektu hudowimmegn. Powysy. olm 16 lat liczy sig zavem od daty Kedy oblekt bucdovlany preestal Ismied,

ofeny 2 Wiasne] iniicjatywy organizacii pozytku publicznego na reafizacje zasdai z zakresu iej dzishilroici (dotyezy programu Inicistyw Lokalnych 25/75) 3 laf (po uplywie tego okresu
h y dodatkowo podd 84 ekepertyzie archiwalnej).

10, w mp.kn 2 przetwarzaniom Pafistws danych osobowych przystuguly Pafistwa nastepujnce uprawnienia:

a) prawo dostepu do danych osoboivych, wtym prawo do uzyskenia kopii tycl danych,

b) prawa do tgdenia sp in {poprawiania) danych osobiowych ~ w preypadku, giy dane sq nieprawidlowe lub niekomplemne,

¢ prawo do fadaniz usuniecla danych osohoivych (tzw. prawo do byeia zapomnianym), w przypadku, gdy:

- dane nie s Juz niezbedne do celow, dia keérych byly zebrane fub w inmy spossb prutwm.me,

3

- osoba, kitrej danedotycza, wiiosls sprzeciw wobec p ia danych osobowyeh,

- osoba, kwre) dane dotycza wycofuln zgode na przetwarzanio danych osobowych, keorajest podsawg przetwarzania danych i nie ma innej p Y p ) praet ia denych,
~ dane s ni dnie z pr 1

- dnneomlinwemnmbyé iete w celu wywigeania si¢ z obowigzku wynikajgcego z przepisdw prawa;

d) prawo do 2adania ograniczenia p i dlylyeh bowych - w przypadiu, gdy:

~ osoba, ktérej dane dotyczy kwestionuje prawidlowoit danych osabowych,

- przetwarzanie danych jest niezgodne z prawem, a osobe, ktorej dane dotyczy, sprzsciwin sig usunigciu danych, tqdajsc w zamian ich ograniczenia,
~ adiministrator nie potrzebuje fuz danych dls swoich celéw, ala osaba, kibrej davie dotyceg, potrzebuje ich do: ustelenis, obrony tub dochodumu mlzcum

~ osoba, ktorej dane dotyczs, wniosle sprzeciw wobec p ia. danych. do czam lenia ezy pi P y po stronie sdministratora
s nadrzedne wobec podstawy sprzeciw;
=)PﬂW°d° oszenia danych - w przypadku, gdy dgcznie spelnione 83 nastepujsce p ki
ie danyth odby llgnn dstawie umowy yj z osoba, korej dane dotycze lub na podstawie zgody wy ) przez 1 osobe,

- przelwarume odbiyws si¢ w spossh zsutomutyzowany;
3] prawospuwwmwobecmwmmmdmych w przypadku, gdy {acznie spelnione sq nastepuj

- jn  przyczyny szane z Padstwa szczegblmy  sytuacjs, w  przypadku prulwnmmu danych na podstawic zadania li: g0 W i icznym
lub'w ramachi sprawowania wisdzy publicznej przez udmmmmun.
- przetwarzanie jest me:bedne do celdw  wynikaj z prawnie uzssadnionych i bw, i ych przez administrstora lub przez  osobe trzeciy,

n

2 wyjatkiem sytuncji, w Ktbrych nadrzedny charakter wobes fych i majs i y lub pod prawa i wolnbicel osoby, ktérej dane dotyezs, wymagajsce ochrony danych
osobowvych, w szezegdinodcl gdy osobs, kidréj dane dotyczy jest-dzisckiem.

11. W przypadku, gdy dine osobowe sy przetwsrzane przez administratora jako organ administracji architektoniczno - budowlanej, w toku mlnmja udm\ ohrdlonych

w ustawie ~ Prawo budowlane, osoba, kiérej dane dotyczg me prawo vzyskania informiacji o ich frédie, je2eli dane te nie zostaly zebrane od niej samej, jednakze wyls w w
jakim.nie ma to wplywn na achrong praw § wolnodci asoby, od kaérej dane pozyskano.
12. W pmypadku, gdy preetwarzaiiie danych osobowych odbywa sig:na podsiawie 2gody osoby na przets ie danych osobowych, przystuguje Pafistwu prawo do cofnigcia tej zgody w

dowoinym momencie. Cofniccie to nie.ma wplywu na-2godnodé przetwarzanis, ktbrego dokanano na podstewie zgody praed jej cofnieciem, zobowiqmmcym prawem.

19, W przypadku powziecia informacji o-niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Urzedzie Miasta Bydgoszozy Pabstwa dsnych osobowych, przyshuguje Pafistwu prawo wiesienia skargi
do organu nedzarezego winiciwego w sprawach. ochrony danych oscbowyth = Prezess Urzgdu Ochrony Danych Osobiowych.

14.  Pafistwa dane mogy byé przety w-sposdb zaut v | nie bedy podlegaé profilowaniv.
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PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY

WAB.1.6730.277.2021.8J
Bydgoszcz, 2022.02.28

POSTANOWIENIE

na podstawie art. 36 § 1 i § 2 w zw. z art. 123 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r, — Kodeks postgpowania.
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 235), w zwigzku z wszczgciem postgpowania w sprawie wydania decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wiclorodzinnego z
funkejg garazows na nieruchomosci ozn. nr ew. 2 obrgb 141 polozonej ul. Wezasowej 35 w Bydgoszezy, na wniosek
Home 4 Sp. z 9.0., ZloZonu w dniu 28.10.2021r.

postanawia sig:

1. zawiadomié, Ze przedmiotowe| sprawy nie mozna zalatwié¢ w terminach wskazanych w przepisie art. 35
K.p.a., z uwagi na:
a. konjeczno$¢ dokomania uzgodnied decyzji o warunkach zabudowy z organami wskazanymi
w przepisie art. 53 ust. 4 pkt 6, 13 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 741),
b. obowigzek przeprowadzenia niezbgdnych prac analitycznych, poprzedzajgcych sporzgdzenie
projektu decyzji o warurikach zabudowy;
c. obowiazek zapewnienia sironom czynnego udzialu w przedmiotowym postepowaniu;
2. wskazaé nowy termin zaJatwieénia sprawy - do dnia 28 kwietnia2022r.

UZASADNIENIE

Zgodnie z trefcig przepisu art. 60 ust. | oraz art. 53 ust. 4 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ po uzgodnieniu ze specjalistycznymi
organami, do kompetencji ktorych nalezy szczeg6lowe zagaduicnia z zakresu prawa publicznego, w celu zapewnienia
zgodnoéci zamierzenia inwestycyjnego z pafstwowym porzadkiem prawnym. Zakres uzgodnienia decyzji zalezy
od polozenia terenu, ktéry stanowi przedmiot analizy pod wzgledem warunkow i zasad zagospodarowania, natomiast
ww. organy wymienione zostaly w przepisie art, 53 ust, 4 oraz innych przepisach odrebnych.

W przedmiotowej sprawie, konieczne jest dokonanie uzgodnienia decyzji, w uybie przepisu art, 106 K.p.a.
(z tym zastzezZeniem, 2¢ zaZalenic przystuguje wylacznie inwestorowi, natomiast w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgézenia wystgpienia o uzgodnienie ~ uzgodnienie uwaza
si¢ za dokonane), z:

» wlasciwym organem w_sprawach ochrony gruniow rolnyeh i lesnych oraz melioracji wodnych
z uwagi na fakt, iz nieruchomosc objeta wnioskiem stanowi grunty rolne i pofozona jest bezpoirednim
sqgsiedztwie wrzgdzen melioracji wodnych;

»  Prezesem Urzedu Lotnictwa Cvwilnego, z wwagi na faki, i nieruchomosé objeta wnioskiem poloiona jest
ha terenie, na ktdrym wyznaczono powierzchnie ograniczajgce przeszkody i powierzchnie ograniczajgce
zabudowe;

Nie bez znaczenia dla kwestii obj¢tej niniejszym postanowieniem jest takze fakt, iz przedmiotem
postgpowania uzgodnicniowego jest projekt decyzji o warunkach zabudowy, w takim jego ostatecznym ksztalcie, Jjaki
organ zamierza wprowadzi¢ do porzadku prawnego jako wiaZace rozstrzygniecie. W zwigzku z tym, wystapienie
o stosowne uzgodnienia musi by¢ poprzedzone przygotowaniem kompletnege projekiu rozstrzygnigeia (decyzji
o warunkach zabudowy wraz z wynikami analizy oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zawierajacych
czgdci tekstowy i graficzng), spelniajacego wymogi okreslone przepisami prawa - m.in. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia z dnia z 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczef i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniv lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz.U. Nr 164, poz. 1589), w tym wyznaczeniem obszaru analizowanego i przeprowadzeriiem na nim ww. analizy.
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Ponadto, zgoednie z trescig przepisu art. 10 K.p.a., organy administracji publicznej obowigzane sy zapewnié
stronom czynny udzial w kazdym stadium postgpowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie
si¢ co do zebranych dowoddéw i materialéw oraz 2gloszonych zadan, co wiaze si¢ w szczegblnoéci z koniecznodcia
zapewnienia stronom postgpowania odpowiedniego terminui. na zapoznanie si¢ z materialem dowodowym oraz zlozenie
ewentualnych uwag w sprawie.

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo postanowié jak na wstepie.

POUCZENIE

1. Naninigjsze postanowienie zazolenie nie przysiuguje.
Stronie stuzy prawo do wniesienia ponaglenia, jezeli:
1) nie zalatwiono sprawy w terminie okreslonym warl. 35 K.p.a. lub przepisach szczegdlnych ani w terminie
wskazanym zgodnie z art. 36 § 1 K.p.a. (bezczynnofc),
2) postgpowanie jest prowadzone dluzej niz jest fo niezhedne do zalatwienia sprawy (przewleklosc).
3. Ponaglenie wnosi sig do Samorzqdowego Kolegium Odwolawezego w Bydgoszczy, za posrednictwem
Prezydenta Miasta Bydgoszczy. Ponaglenie musi zawieraé uzasadnienie (ari. 37 § 1-3 Kp.a.).

zup. PREZYDENTA MIASTA

Kiern
w Wydziale Administracii Budowlonej

L Wnaioskodiwea;
1. Home4Sp.zog
a/s

1. Stonvi
p. Dariusz Gogolin
p- Yoanni Gogolin
p. Daniél Rybak
p. Leszek Rybak
Nove 9 Sp. 2z 0.0.

L
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Zalgcznik Nr 2 - wyniki analizy — czg$é tekstowa
do decyzji znak: WAB.L.6730.137.2021.SJ z dnia 2022.02.08

Wyniki analizy obszaru wyznaczonego na podstawie §3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r.
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z 2003r.) w zakresie spelnienia warunkéw o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 ze zm.)

I. Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowamia terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych

III.

z przepiséw edrebnych
Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢gbnymi,

Stan prawny
Strony post¢powania ustalono na podstawie wypiséw z ,Rejestru gruntéw” uzyskanych z Wydzialu Mienia
i Geodezji UM w Bydgoszczy.

Stan faktyczny
Wedlug art. 61 ust.1 punkt 1-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
1) art. 61, ust.1, punkt 1

- funkcja mieszkalna jednorodzinna wzdhiz ulic: Bochenskiego, Stefafiskiego, Rynarzewskiej,
Horodelskiej;

- funkeja mieszkalna wieloredzinna np. ul. Brzozowa 4, 8, 8, 9, 11, 15; ul. Horodelska 20, Prosta 1,
Horodelska dz. nr ew. 96/4, 96/6 obreb 142;

- funkcja ushugowa nieucigzliwa (usluga, ktéra nie powoduje ucigzliwoéci dla $rodowiska
oraz naruszenia uzasadnionych intereséw os6b trzecich, a takie nie jest zaliczona
do przedsigwzigt mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na érodowisko):

o biurowa np. ul. Wczasowa 35 (pracownie projekiowa APM - BIN, Przedsiebiorstwo
Budowlane Ekor ); '
ustugowa np. ul. Brzozowa 5 (warsztat samochodowy Dakar);
z zakresu o§wiaty np. ul. Brzozowa 48 (Szkola Jazdy Hana);
gastronomiczna np. ul. Brzozowa 28a (Pizzeria Amici);
o sakralna np. Al. Jana Pawla II 117 (koéci6t p.w. Ducha Swigtego);

-  funkcja handlowa np. Brzozowa 28a (sklep odziezowy, sklep rowerowy);

—  funkcja skladowa np. ul. Prosta 12;

—  funkcja produkcyjna np. ul. Wezasowa 1 ( Bydgoskie Zaktady Maszyn Gastronomicznych Ma — Ga)

- funkcje garazowa i gospodarcza towarzyszgca w/w zabudowie.
Funkcja projektowanej inwestycji stanowi kontynuacje istniejacej w obszarze analizowanym funkcji
mieszkaniowej wielorodzinne;.

o 00

a) Linia zabudowy:
Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagar, dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), obowigzujgeg linig nowej zabudowy na dzialce
objetej wnioskiem wyznacza sig jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich,

Analiza wykazala, ze wzdhuz ul. Przyleckiej brak jest regularnej zabudowy, pozwalajgcej wyznaczyé linig
zabudowy. Ustalono bowiein, ze jedyny wystepujacy tam budynek, polozony na dz. nr ew. 31, choé znajduje sig¢ u
zbiegu ulic: Rynarzewskiej i Przylgckiej, to jednak jego polozenie wskazuje na powigzanic tylko z ulica
Rynarzewsks. W takiej sytuacji nie jest zasadne nawiazywanie si¢ do tej zabudowy, celem wyznaczenia linii
od ul. Pizylgckiej. Tym samym nie znajduje swojego uzasadnienia skorzystanie z przepisu § 4 ust. 2 i 3 ww.
rozporzgdzenia. ‘

Wobec powyziszego skorzystano z § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia, w myé] kidrego dopuszcza sie inne
wyznaczenie linii nowej zabudowy, jezeli wynika to-z analizy.

' t budowe poloZona wzdhiz ulic, ktére. podobnie jak ul. P ia si i
_ - Ry ciej. Ustalono, ze wzdluz ul, Zjemskiej dominuje linia w odleglosci ca
6,5 m, co w stosunku od osi pasa drogowepo tej ulicy diie odleglosé ca 10.5m. Zaznaczyé tu bowiem nalezy, ze
szerokos6 ul, Ziemskiej wynosi 8m.

Podobng zalezno§¢ odnotowano na nieruchomosciach polozonych przy ul. W czasowej 31, 31a, 35, kidre
réwniez polozone s3 wzdhuz drogi o szerokoéci 8m.

Stosujgc ta samg zasadg wzdhuz ul. Przylgckiej, ktdrej szerokoéé wynosi 12m (6m od osi pasa), wynikowo ustalono,
Ze linia zabudowy powinna si¢ znajdowaé w odlegloci 4,5m od granicy pasa drogowego.

Wobec powyzszego wyznaczono obowiazujacy linig zabudowy od ul. Przyleckiei w odleglosci 4.5m od granicy
z dzialks drogowa.

o Suonalz s
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Zaznaczyé nalezy, ze tak wyznaczona linia spetni wymog zawarty w art. 43 ust. | ustawy z dnia 21 marca
1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. 2 2020r., poz. 470), w my$l ktérego na terenie zabudowanym przy drogach
gminnych, obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane w odleglosci co najmniej 6m od zewng¢trznej krawedzi
jezdni, Uwzglgdniajac bowiem obecna szerokoéé ul. Przyleckiej ti. 12m, ktéra umozliwia realizacj¢ obustronnych
chodnikéw o szerokofci 1,5m, a tym samym jezdni o szerokosci 9m, mozna stwierdzié, z¢ wyznaczona obecnie linia
zabudowy, oddalona o 4,5m od granicy drogi, zapewni, lacznie z przewidywanym chodnikiem, odleglo$¢ 6m
od zewnetrznej krawedzi jezdni.
P oieciem obowiazujacej linii zab

l 'ev N
z dnia 8 lipca 2008 r. sygn. akt I OSK 779/07).

b) Wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu:

Zgodnie z § 5 ust. 1 rozgporaqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymaga# dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadiku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sig na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego.

&rednia wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki dla obszaru analizowanego wynosi
21%.

W trakeie analizy odnotowano znaczne zréznicowariie wskaznikéw od 1% (np. dz. nr 158/2 w obrgbie 196
przy ul. Horodelskiej) do 79% (np. zesp6t zabudowy handlowo — ushigowej przy ul. Brzozowej). Ustalono réwniez,
e wielkoéé wskaznika zabudowy ksztaltuje si¢ nieco inaczej w poszczegdlnych kwartatach urbanistycznych,
znajdujacych sig w obszarze analizowanym. Nie bez znaczenia dla wielkoéci wskaznika jest tez rodzaj zabudowy.

Wobec takiej téznorodnosci uznano, iz Srednia wartoéé wskaznika zabudowy nie powinna stanowi¢ jedyne;
wytyczngj dla  ksztaltowania przyszlej zabudowy. Rozwazomo zatem mozliwosé  skorzystania
z ponizszego przepisu.

W mysl § 5 wust. 2 dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskainika wielkosci powierzchni  zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy
Zgodnie bowiem z wyrokiem Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 28 listopada 2012 r.,

I SA/Gd 407/12, konieczne jest. po ustaleniu granic obszaru analizowanego, ustalenie Sredniego wskainika dia
calego obszaru, co jednak nie oznacza. iz tak ustalony wskaznik bedzie bezwzglednie wigazacy dla rozs iecia w

dane _sprawie. Mozliwe jest w zakresie wymienionego wskasnika w konkretnym przypadku rozstrzygnigcie
specyficzne, uwzgledniajgce uwarunkowania zaistniale na terenie obszaru urbanistycznego w  kontekscie
zamierzenia przedstawionego we wniosku ( ...). :

Potwierdza to wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 grudnia 2008 r. II OSK 1603/07,
ktéry stanowi, iZ wymdg dotyczqcy ustalenia parametréw jest spetniony nie tylko wéwczas, gdy przedmiotowe
gabaryty zostanq wskazane expressis verbis, wystarczy rownies ich wskazapie posrednie.

Odnoszac si¢ do wnioskowane] zabudowy, ktéra dotyczy funkcji mieszkalngj, uznano za zasadne
pawigzanie sig przede wszystkim do tego typu zabudowy. Wskamiki dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej
zawierajg si¢ w przedziale od 4% (zabudowa przy ul. Stefahskiego 4) do 72% (ul. Horodelska 70),
73 dla zabudowy wiclorodzinnej wynoszg od 12% (Brzozowa 29) do 40% (ul. Brzozowa 21).

Analizajac z kolei wskazniki pieruchomoéci poloZonych w najblizszym sgsiedztwie planowaneg
zamierzenia inwestycyjnego tj. w_obrebie kwartal ograniczonego terene i oraz_ulicami: Wczs

enem lotnisxa

Ziemska i Al, Jana Pawla II. ustalono, ze wynoszqone od 4% do 50%.
rednia warto§é wskaznika dla w/w Kwartaii v nosi 16% ‘

ika dla apnero (21%) jest to wa iejsza, a mozna_j
minimury, Dla terenu objgtego wnioskiem wekaznik 16% uksztaltuje powierzchni¢ zabudowy ca 1930m’.
~ Ustalono réwniez, ze najwigkszy wskainik w tym terenie, wynoszicy 50%, wystgpuje tylko na jednej
nieruchomosci, ktéra istotnie odbiega wielkoscig od pozostatych dziatek. Kolejna najwigksza warto§é wskaznika w
tym terenie tj. 40% (ul. Ziemska 24a), wystgpuje na dziatce znajdujacej si¢ w niedalekim sgsiedztwie terenu
objetego wnioskiem i jest réwna najwigkszej wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
dla zabudowy wielorodzinnej w terenie analizowanym (ul. Brzozowa 21). Dla terenu objetego wnioskiem, 40%
uksztattuje maksymalng powierzchni¢ zabudowy 4820m’.
Uwzgledniajac rodzaj planowanego przedsigwziecia, powyzsze wartofci uznano za racjonalne, a zatem przyjeto:
- éredniq wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu dla kwartatu ograniczonego terenem
lotniska oraz ulicami: Wczasows, Ziemska i Al Jana Pawla II, tj: 16% jako wartoé¢ minimalng,a
_ wskaznik wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki, w nawigzaniu do zabudowy
micszkalnej poloZonej przy ul. Ziemskiej 24a i ul. Brzozowej 21, tj. 40% dopuszczono jako wartoé
maksymalna.

Strona2z5
Sl; z for o g T P KUY SR

G




WAB.I.6730.137.2021.8]

Zgodnie ze Studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy,
uchwalonego Uchwalq Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., teren objety wnioskiem
znajduje si¢ w strefie aktywnosci gospodarczej G4, obejmujacej obszar lotniska, Bielice, Biedaszkowo, czes¢ Blonia
1 Glinek,

W ww. strefie nie wyznaczono wielkosci powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej.
Ustalono jedynie powierzchni¢ biologicznie czynng dla teren6w produkcyjno — skladowych (min. 10%) oraz dla
terenéw produkeyjno — sktadowych.na obszarach z zielenig towarzyszgca (min. 15%).

W zwigzku z powyiszym przeanalizowano zapisy studium do strefy sgsiedniej - M7, obejmujacej
wschodnig cz¢sé Glinek od ul. Cmentarnej oraz Wyzyny i Kapusciska, znajdujacej si¢ w podobnym oddalenin od
centrum, zabudowanej gléwnie budynkami jednorodzinnymi i wielerodzinnymi. W my$l w/w ustaleh studium dla
zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej o éredniej wysokosci zabudowy do 4 kondygnacji nalezy zapewni¢ min.
35% powierzchni biologicznie czynnej.

Ze wzgledu jednak na poloZenie terenu objetego wnioskiem w strefie G4, dla ktorej wyznaczono tylko
minimalne wielkofci wynoszace: 10% i 15%, zmniejszono nieznacznie wartosé 35%, wskazang dla zabndowy
mieszkaniowej strefy M7 i przyjgto wielkofé powierzchni biologicznie czynnej min. 30%.

Zgodnie z obowigzujgcg definicjg, jako powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy rozumieé teren
o nawierzchni urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje rolin i retencj¢ wod opadowych, a takze
50% powierzchni taraséw i stropodachéw z takg nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng
wegetacjg roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wodg powierzchniowg na tym terenie.

Zaleca si¢ zastosowanie tzw. ..zielonych dachéw”, jake narzedzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim.

¢) Szerokodé elewacji frontowej:

Zgodnie z § 6 ust. | rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzerinego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), szerokosé elewacji frontowej, znajdujgcej sig od
strony frontu dziclek, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejgeej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjg 20%.

Srednia szeroko$é elewacji frontowej w terenie analizowanym wynosi 12,5 m, co z tolerancjg 20% daje przedzial
od 9,5m do 14,5m.

W trakeie analizy ustalono, ze na uksztaltowanie éredniej wartosci dominujaey wplyw mialy zabudowania
garazowe i gospodarcze pelnigce funkcjg pomocniczg dla podstawowej funkeji mieszkalnej, ushigowej
i produkcyjnej, ktére stanowia ok. 40% budynkéw poddanych analizic. Parametry tych budynkéw,
z uwagi na ich substandardowy charakter, nie powinny stanowi¢ wytycznej dla ksztattowania przyszlej zabudowy.
Majgc powyzsze na uwadze, odstapiono od przyjecia redniej wartoéci elewacii frontowej i skorzystano z § 6 ust. 2
ww. rozporzqdzenia, w mysl ktdrego dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokosci elewacji Jirontowej, jezeli wynika
to z analizy. ‘

Biorac pod uwagg, e planowana zabudowa o funkeji mieszkalnej wielorodzinnej polozona bedzie wérdd
dominujgcej zabudowy jednorodzinnej, przeanalizowano szerokosci elewacji frontowych budynkéw
Jednorodzinnych polozonych w najblizszym sasiedztwie planowanego zamierzenia inwestycyjnego, ktbry wpisuje
si¢ w kwartal ograniczony terenem lotniska oraz ulicami: Wezasows, Ziemsks i Al. Jana Pawta IL. Ustalono,
Ze szerokosci budynkéw mieszkalnych w tym obszarze zawierajg si¢ w granicach od 5m do 35m, natomiast érednia
szerokoé¢ €lewacji frontowej w ww. kwartale wynosi 11,5m.

Uwzgledniajgc rodzaj planowanego zamierzenia oraz jego polozenie wiréd dominujacej zabudowy jednorodzinnej,
przyjeto Srednig szerokoéé elewacji frontowej w kwartale, w ktérym polozony jest teren objety wnioskiem tj. 11,5m
jako wartof¢é minimalng,

Zgodnie z trescig wniosku, inwestor planuje szerokosé elewacji frontowej.do 29m.

Wobec wystgpowania w najblizszym sgsiedztwic planowanego zamierzenia inwestycyjnego budynkéw
o szerokosci elewacji do 35m a takie ze wzgledu na szeroko§é przedmiotowego terenu, umozliwiajgcg realizacje
wanioskowanej zabudowy, dopuszczono wnioskowang szeroko&é tj. 29m jako warto§é maksvmains,

jeto: min. 11,5m, max 29m.

d) Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej:

Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
2agospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), wysokosé gémej krawedzi elewacji frontowej,
Jej gzymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej zabudowy, jako. przedluzenie tyeh krawedzi odpowiednio do istniejgcef
zabudowy na dziatkach sqsiednich.

Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze wysoko$ci w obszarze analizowanym tworza uskok, a zatem
w oparciu o § 7 ust. 3 ww. rozporzadzenia wyliczono Srednig wysokos§é gornej krawedzi elewacji frontowe;.
Srednia wysoko$é elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 5,5 m.
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Ustalono, ze ok. 40% budynkéw poddanych analizie, stanowi zabudowa garazowa i gospodarcza
o wysokoéci elewacji frontowej w graniach od 2,5m do 3m, najczeéeiej stanowigca zabudowe pomocnicza dla
podstawowej fonkeji mieszkalnej, ustugowej i produkcyjnej. Parametry tych budynkéw nie powinny stanowié zatem
wytycznej dla ksztattowania przysziej zabudowy.

Majac powyzsze na uwadze, odstgpiono od przyjecia fredniej wartodci wysokoSci elewacji frontowej
i skorzystano z § 7 ust. 4 ww: rozporzqdzenia, w my$l kdrego dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokoSci gérnej
krawedzi elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

W trakcie analizy ustalono, Ze W terenie analizowanym dominuje zabudowa jednorodzinna. Wysokosci
elewacji frontowych dla tej zabudowy wynoszg od 3m (np. zabudowa przy ul. Horodelskiej 70) do 9m
w attyce/kalenicy (np. budynek przy ul. Horodelskiej 37), ale najczgéciej wystepuja budynki dwukondygnacyjne
o wysokosci elewacji frontowej 7m do okapu, gzymsu lub attyki.

Odnoszge si¢ do planowanej zabudowy wielorodzinnej, ktéra polozona bedzie na terenie z dominujgeq
zabudowsg jednorodzinng, przyj¢to najezeSciej wystepuiacs wysokoéé elewacji frontowej wsréd tej zabudowy
. 7m do okapu/gzymsu/attyki jako warte¢ minimalns.

Ustalono ponadto, ze W terenie analizowanym zajduj si¢ tereny w podobnym ukladzie urbanistycznym
co planowana zabudowa tj. zabudowane budynkami wi¢lorodzinnymi trzykondygnacyjnymi sgsiadujacymi
bezpokrednio z zabudows jednorodzinng, najczeéciej dwukondygnacyjng. Wysokosé tak zlokalizowanych
budynkéw wielorodzinnych wynosi 11 m w attyce (ul. Prosta 1 i ul Horodelska dz. nr ew. 96/4 i 96/6).
W kontekécie dominujacej dwukondygnacyjnej zabudowy, spéjny charakter pozwolg zapewnié zabudowania
o wysoko#ci nieprzekraczajgcej 3 kondygnacji. Odpowiada to wysokoéciom wahajgcym si¢ standardowo od 10m
do1lm,

W éwietle istnigjacego uksztaltowania zabudowy zlokalizowanej przy ul. Prostej 1 i Horodelskiej
na dz. or ew. 96/4 i 96/6, uznano, ze ewentualne uksztaltowanie przysziej zabudowy o maksymalnej wysoko§ci
ilm w sasiedztwie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej o dominujacej wysokosci 7m, nie zaklbei tadu
przestrzennego.

Wobec powyzszego, dla budynkéw wielorodzinnych mwmmbﬂ:@
- 7Tm jako warto§é minimalng, w nawigzaniu do najczefcie] wystepujacych wysokosci elewacji wéréd
zabudowy jednorodzinnej;
—  11m jako warto§¢ maksymaing, zapewniajaca harmonijny charakter zabudowan.

e) f) Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko§¢ kalenicy i ukiad polaci dachowych):

Zgodnie z §8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymaga# dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadiou braku miejscowego planu
zagospodarowania przesirzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), geometrig dachu ( kgt nachylenia, wysoko$é
glownej kalenicy i uktad polaci dachowych a takie kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)
ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgeych na obszarze analizowanym.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze w obszarze analizowanym znajdujg si¢ budynki z dachami
o zréznicowanym ukladzie polaci oraz kacie nachylenia (ca: 10° 15°, 20°, 25°, 307, 35, 40°, 45°, oraz 50°),
zrbznicowanej wysokoéci kalenicy (od Sm do 17m) i kierunku kalenicy giownej. _
Zaznaczyé jednak naleZy, e warto§¢ 17m dotyczy najwigkszej wysokosci kalenicy zabudowan sakralnych
nalezacych do Zgromadzenia Ducha Swietego, ktére stanowig wyjatek na tle pozostatej zabudowy, z uwagi na
szczegdlng architekturg, wynikajaca 2 pelnionej funkcji. Pozostate wysokoéci kalenic gléwnych, z pominigeiem tzw.
dachéw plaskich, wynosza od 5m do 12m,
Wiodace geometrie dotycza katow: do 5° i w przedziale 25°- 45°.

Biorgc pod uwagg powyzsze oraz uprzednio wyznaczong wysokos¢ elewacji frontowej w granicach
od 7m do 11m, ustalono ze dla tzw. dachéw stromych racjonalnie bedzie przyjaé 9m jako minimalng wysokosé
kalenicy. Z kolei odpowiednio do najwyzszej wysokofci kalenicy wéréd budynkéw o katach w przedziale

25°- 45° przyjeto 12m jako wartosé maksymalng.

Biorac pod uwagg uprzednio wyznaczong wysokosé elewacji frontowych, a takze wiodace geometrie
dachéw przyieto alternatywnie:
—  dach o kacie nachylenia polaci do 5°, dla ktérego ukladu potaci dachu, wysokosei kalenicy giownej oraz
jej kierunku w stosunku do frontu dzialki nie okreéla si¢ z uwagi na niewielki kgt nachylenia dachu,
- dach wielospadowy o kacie nachylenia polaci w przedziale 25°- 45°, kalenica giéwna o dowolnym
kierunku w stosunku do frontu dziatki, wysokoéé kalenicy gtéwnej min. 9 m, max 12 m.

2) art. 61. ust.1. punkt 2
a) Dostep do drogi publicznej:
— teren posiada dostgp do drogi publiczne;j tj. ul. Przyteckiej;
— obshuga komunikacyjna od strony ul. Przyleckiej w uzgodnieniu z ZDMiKP;
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- ilo$¢ miejsc parkingowych: w granicach terenu objgtego wnioskiem nalezy zapewni¢ minimum
1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanie zgodnie ze wskaZnikiem prognozowania miejsc parkingowych,
okreslonym w Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta: Bydgoszczy
uchwalonym Uchwala Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszezy z dnia 15 lipca 2009r.,
z zastrzeieniem koniecznofci spelnienia wymogdéw zawartych w przepisach odrebnych tj. ustawie
z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2021r., poz. 1376) i ustawie z dnia
20 czerwca 1997r. - Prawo o ruchu drogowym (t.j. Dz. U. 2 2021r., poz.450);

3) art. 61. ust.1. punkt 3
a) Istniejace lub projektowane uzbrojenie teren - w terenie ( ul. Przylgcka) istnieje odpowiednia infrastruktura
techniczna.
- Zzaopatrzenie w energie elektryczng - na warunkach gestora sieci;
~ zaopatrzenie w energi¢ cieplng/gaz - na warunkach gestora sieci;
~ zaopatrzenie w wodg — na warunkach gestora sieci;
— odprowadzenie §ciekéw — na warunkach gestora sieci.;
- gospodarka odpadami stalymi — zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie
z urzgdzefi shizacych do zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajgcy ich
segregacj¢ ( art. 5 ust.l ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996r. o utrzymaniu czysto$ci i porzadku
w gminach t.j. 2020 r., poz. 1439).

4) art, 61, ust.1. punkt 4

Ochrona gruntéw rolnych i leénych

Teren przeznaczony pod inwestycj¢ sklasyfikowany jest jako grunty ome ‘RIVa’, ‘RIVb’ i ‘RV”, teren nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne, bowiem zgodnie
z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021r., poz. 1326),
przepiséw rozdzialn 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych polozonych w granicach administracyjnych
miast.

zup. PREZYDENTA MIASTA
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Zastgpea Dyrektora
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Zalgcznik Nr 2 —wyniki analizy — czeéé tekstowa
do decyzji znak: WAB.1.6730.191.2021.8J z dnia 2022.02.41

Wyniki analizy obszaru wyznaczonego na podstawie §3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26:08.2003r.
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z 2003r.) w zalaesie spelnienia warunkéw o ktérych mowa w art, 61 ust. 1-5 Ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 ze zm.)

Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepiséw odrebnych
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Stan prawny .

Strony postgpowania ustalono na podstawie wypiséw z ,Rejestru gruntow” uzyskanych z Wydzialu Mienia
i Geodezji UM w Bydgoszezy i kopii aktu notarialnego repertorium A nr 10976/2020 z dnia 7.10.2020r. oraz
repertorium 13500/2020 z dnia 7.12.2020r.

Stan faktyczny
Wedlug art. 61 ust.1 punkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
1) art. 61, ust.l. punkt 1
a) Funkcje wystepujace w terenie:

- funkcja mieszkalna jednorodzinna np. ul. Wezasowa 31, 31a, 33, 37, 39; ul. Rynarzewska 21, 3,5, 7, 11, 13;

- funkcia mieszkalna wielorodzinna np. ul. Horodelska (dz. nr ew. 96/4, 96/8 w obrebie 142);

- funkcja ustugowa nieuciazliwa (ushuga, ktéra nie powoduje ucigzliwoéci dla  $rodowiska
oraz  naruszenia  Uzasadnionych interesbw os6b  trzecich, a takze nie jest  zaliczona
do przedsigwzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddzialywaé na érodowisko):

e biurowa np, ul. Wezasowa 35 (pracownie projektowa APM — BIN, Przedsigbiorstwo Budowlane Ekor );

* ushigowa np. ul. Wezasowa 10 (Showrcom Wezasowa 10 Izabela Gajewska);

~ funkcja skladowa np. ul. Ziemska 6;

— funkgja produkcyjna np. ul. Wezasowa 1 ( Bydgoskie Zaklady Maszyn Gastronomicznych Ma — Ga);

— funkcja garazowa i gospodarcza towarzyszaca w/w zabudowie.

Funkcja projektowanej inwestycji stanowi kontynuacje istnicjgcej w obszarze analizéwanym np. na dzialce
nr 96/4, funkcji mieszkalnej wielorodzinne;.

b) Linia zabudowy: .
Zgodnie z § 4 ust. ] rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagar dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), obowigzujgcq linie mowej zabudowy
na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii Istniejqcej zabudowy na dziatkach sqsiednich.
Analiza wykazala, z¢ linia istniejacej zabudowy,; zaréwno od ul. Wezasowej jak i ul. Rynarzewskiej tworzy uskok.

W mysl § 4 ust. 3 ww. rozporzqdzenia, jezeli zabudowa na dziatkach sqsiednich przebiega tworage uskok,
wiwczas obowigzujgeg Hnig nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego. budynku, ktéry
majduje w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

W najwigkszej odlegloéci od pasa drogowego ulicy Wezasowej, tj. w odleglosci 46m, znajduje si¢ budynek
zlokalizowany pizy ul. Wezasowej 29, za$ od ulicy Rynarzewskiej - w odleglosci 19m znajduje sig¢ budynek
mieszkalny polozony przy ul. Rynarzewskiej 4.

Odstapiono jednak od wyznaczenia linii zabudowy, bgdacej kontynuacjy linii najdalej potozonych
budynkéw, bowiem tak wyznaczone linie. bezzasadnie ograniczylyby mozliwoé¢ racjonalnego zagospodarowania
wnioskowanego terenu w stosunku do wiekszosei istniejgcej zabudowy, bardziej zblizonej do pasa drogowego.
Wobec powyzszego skorzystano z mozliwosci Jjakg daje z § 4 ust. 4 ww. rozporzqdzenia, kiéry dopuszcza inne
wyznaczenie obowiqzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

Analiza wykazala, ze budynki polozone wzdhiz poludniowej strony ul. Wezasowej potozone s3 w réznych
odleglosciach od pasa drogowego, jednakze najczgsciej linia ich zabudowy oscyluje wokét 6m (np. ul. Wezasowa 3,
31, 31a) od granicy z dziatka drogows.

Biorac pod uwage powyzsze, of zabudowy od ul. Wezasowel wy.

rzedluzenie linii zabudowy budynkéw polezonvch _ul. Wezasowei 3..31 i 31a, W odniesieniu do terenu
objgtego wnioskiem, linia ta znajduje sig w odlegto$ci 6 m od péinocne;j granicy dz. 5/2, a dalej w odlegloci ca 2 m
od pélnocnej granicy dzialek nr: 6/3 1 6/4.

Analizujac z kolei zabudowg zlokalizowang po zachodniej stronie ul. Rynarzewskiej ustalono, ze budynki
znajdujq si¢ w bardzo réznych odleglosciach od pasa drogowego i nie jest mozliwe ustalenie wyrdzniajacej sig linii
zabudowy. Wdobec takiej réznorodnosici przeanalizowano polozenie budynkéw zlokalizowanych w bezposérednim
sgsiedztwie terenu objgtego waioskiem. Ustalono, ze budynek zlokalizowany przy ul. Rynarzewskiej 2a usymowany
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jest w odleglosci 8m od pasa drogowego, 2 kolei zabudowa polozona na dz. nr ew. 6/2, oddalona jest na odleglo$¢
4m od granicy z dziatka drogows. Znaczy¢ jednak nalezy, ze zabudowa poloina na dz. 6/2 stanowi obiekt
infrastruktury technicznej, wigc jej potozenie nie powinno stanowié jedynego wyznacznika dla nowej zabudowy.
Wobec takiego uksztaltowania sgsiedniej zabudowy, na wnioskowanym terenie WYyZnaczomo
ie : iem linii budvnku polozonego ul. Rynarzewskiei 2a,

Zaznaczyé nalezy, Ze wyznaczone linie zardwno od ul. Wezasowej jak i ul. Rynarzewskisj spelnia wymoég
zawarty W art, 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2021r., poz. 1376),
w my§] ktérego na terenie zabudowanym przy drogach gminnych, obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane
w odleglo$ci co najmniej 6m od zewnetrznej krawedzi jezdni.

¢) Wielko$é powierzchni zabudowy w stosunkn do powierzchni dzialki albo terenu:

Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagar dotyczgcych nowef zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskainika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego.

&rednia wielko§é powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki dla obszaru analizowanego wynosi
18%. :

W trakcie analizy odnotowano znaczne zrbznicowanie wskaznikéw od 2% (ul. Pusta 23) do 53% (ul. Prosta
12). Ustalono rowniez, ze wielko$¢ wskaznika zabudowy ksztaltuje si¢ nieco inaczej w poszczegdlnych kwartatach
urbanistyczaych, znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym. Nie bez znaczenia dla wielkosci wskaZnika jest tez
rodzaj zabudowy.

Wobec takiej roznorodnoéci uznano, iz érednia warto$¢ wskaznika zabudowy nie powinna stanowi¢ jedynej
wytyezej dla  ksztaltowania przyszlej —zabudowy. Rozwazono  zatem mozliwosé  skorzystania
z ponizszego przepisu.

W my$l § 5 ust. 2 dopuszcza sig wyznaczenie innego wskainika wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, Jjezeli wynika to z analizy
Zgodnie bowiem 2z wyrokiem Wojewddzkiego Sqdy Administracyjnego w Gdansky z dnia 28 listopada 2012 r.,
II SA/Gd 407/12, konieczne Jest, po ustaleniu granic obszaru analizowanego, ustalenie Sredniego wskaznika dila
a co jednak ni cza, iz tak ustalon tnik bedzie lednie wiaZ feci
danej_sprawie. Mozliwe jest w zakresie wymienionego wskainika w konkretnym przypadku rozstrzygnigcie
specyficzne, uwzgledniajgce uwarunkowania zaistniale na terenie obszaru urbanistycznego w Kontekscie
zamierzenia przedsiawionego we wniosku (... ).

Potwierdza to wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 grudnia 2008 r. II OSK 1603/07,
ktory stanowi, iz wymdg dotyczgcy ustalenia parametréw jest spelniony nie tylko wéwczas, gdy przedmiotowe
gabaryty zostanq wskazane expressis verbis, wysta ) réwniez ich wskazanie posrednie.

Odnoszgc si¢ do wnioskowanej zabudowy, ktéra dotyczy funkcji mieszkalnej, uznano za zasadne
nawigzanie si¢ przede wszystkim do tego typu zabudowy. Wskazniki dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinne;
zawierajg si¢ w przedziale od 4% (zabudowa przy ul. Wezasowa 37) do 50% (ul. Rynarzewska 15),
za$ dla zabudowy wielorodzinnej wynosi 15% (ul. Horodelska dz. nr ew. 96/4, 96/8, 96/10, 96/9, 96/11 ).

Analizujgc z kolei wskazniki nieruchomoéci ‘polozonych w najblizszym sasiedztwie planowanego
zamierzenia inwestycyjnego tj. w_obrebie kwartalu Ogra i epo terenem lotniska oraz ulicami: Wezasows
Ziemska i Al Jana Pawla IL. ustalono, Ze wynosz one od

dnia_wartos¢ wskaznika dla w/w kwa alu i

wskaZnika dld alego terenu & EEQ o) iest to warl nieis 7 ia
minimurn. Dla terenu objgtego wnioskiem wskaznik 16% uksztaltuje powierzchni¢ zabudowy ca 518m’.
Ustalono rowniez, ze najwigkszy wskafnik w tym terenie, wynoszgcy 50%, wystepuje tylko na jednej

nieruchomosci, ktéra istotnic odbiega wielkoécig od pozostatych dziatek. Kolejna najwieksza warto$é wskaznika

w tym terenie wynosi 40% (ul. Ziemska 24a). Dia terenu objgtego wnioskiem, 40% uksztaituje maksymalng

powierzchnig zabudowy 1296m’.

Uwzgledniajac rodzaj planowanego przedsigwzigeia, powyzsze wartoéci uznano za racjonalne, a zatem przyj¢to:

— frednig wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu dla kwartatu ograniczenego terenem
lotniska oraz ulicami: Wczasows, Ziemskq i Al Jana Pawla II, tj. 16% jako warto§¢ minimalng, a

— wskasnik wielkoéci powierzchni zabndowy w stosunku do powierzchni dziatki, w nawigzaniu do zabudowy
mieszkalnej polozonej przy ul. Ziemskiej 24a tj. 40% dopuszczono jako wartos¢ maksymaing.
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Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennege miasta Bydgoszezy,
uchwa’lonego Uchwata Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., teren objgty wnioskiem
znajduje si¢ w strefie aktywnosci gospodarczej G4, obejmujacej obszar lomiska, Bielice, Bledaszkowo, czesé Bloma
1 Glinek.

W ww. strefie nie wyznaczono wielkosci powierzchni biologicznic czynnej dla zabudowy mieszkaniowe).
Ustalono jedynie powierzchni¢ biologicznie czynna dla terenéw produkcyjno — skladowych (min. 10%) oraz dla
terenéw produkcyjno — skladowych na obszarach z zielenig towarzyszacy (min. 15%).

W zwigzku z powyiszym przeanalizowano zapisy studium do sirefy sgsiedniej - M7, obejmujgcej
wschodnig czeéé Glinek od ul. Cmentarnej oraz Wyzyny i Kapuéciska, znajdujgcej si¢ w podobnym oddaleniu od
centrum, zabudowanej giéwnie budynkami jednorodzinnymi i wielorodzinnymi. W my$1 w/w ustalen studium dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o §redniej wysokodci zabudowy do 4 kondygnacji nalezy zapewni¢ min.
35% powierzchni biologicznie czynne;.

Ze wzgledu jednak na polozenie terenu oqu.tego wnioskiem w strefie G4, dla ktérej wyznaczono tylko
minimalne wielkoéci Wynoszace: 10% 1 15%, zmmejszono nieznacznie wartosé 35%, wskazanq dla zabudowy
mieszkaniowej stréfy M7 i kof¢. Zg)

' Zgodnie z obowna,zu)ch deﬁmcjg, Jako powxerzchm«; blologlczme czynng nalezy rozumieé teren
o nawierzchni urzagdzonej w sposéb zapewniajgey naturalng wegetacje roSlin i retencj¢ wod opadowych, a takze
50% powierzchni taraséw i stropodachéw z taka nawxerzchmq oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng
wegetacje roélin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m’, oraz wodg powierzchniows na tym terenie.

Zaleca si¢ zastosowanie tzw.  zielonych dachéw”, jako narzedzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim.

d) Szeroko$¢ elewacji frontowej:

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierppia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu-‘w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), szeroko$é elewacji frontowej, znajdujgcej sig
od strony frontu dzialek, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejqcej zabudowy na dziatkach w ebszarze analizowanym z toleranqq 20%. :

$rednia szerokosé elewacji frontowej W terenie analizowanym wynosi 10 m, co; tolerancjg 20% daje przedzial

od 8m do 12m.

W trakeie analizy ustalono, ze na uksztaltowanie éredniej wartosci dommujqcy wplyw mialy zabudowania
garazowe i gospodarcze pelnigee funkcje pomocniczg dla podstawowej funkcji mieszkalnej, ushigowej
i produkcyjnej, ktére stanowig ok. 40% budynkéw poddanych analizie. Parametry tych budynkow,
zuwagi na ich substandardowy charakter, nie powinny stanowié¢ wytycznej dla ksztaltowania przyszlej zabudowy.
Majgc powyzsze na uwadze, odstapiono od przyjecia $redniej wartosci elewacji frontowej i skorzystano.z § 6 ust. 2
ww. rozporzgdzenia, w mys! ktorego dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika
1o z analizy.

Biorgc pod uwage, Ze planowana zabudowa o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej polozona bgdzie wérdd
dominujacej zabudowy jednorodzinngj, przeanalizowano szerokodci elewacji frontowych budynkéw
jednorodzinnych polozonych w najblizszym sgsiedztwie planowanego zamierzenia inwestycyjnego, ktéry wpisuje
si¢ w kwartat ograniczony terenem lotniska oraz ulicami: Wczasowa, Ziemsks i Al. Jana Pawla II. Ustalono,
2e szerokoici budynkéw mieszkalnych w tym obszarze zawieraja si¢ w granicach od 5,5m do 35m, natomiast
frednia szeroko$¢ elewacji frontowej w ww. kwartale wynosi 12m.

Uwzgledniajgc rodzaj planowanego zamierzenia oraz jego polozenie wérdd dominujacej zabudowy jednorodzinnej,
przyjeto érednig szeroko$é elewacji frontowej w kwartale, w ktérym polozony jest teren ‘objgty wnioskiem tj. 12m
jako warto$¢ minimalng.

Ze wzgledu na szerokofé przedmiotowego terenu, umozliwiajacy realizacje budynku o najwickszej
szerokosci wéréd zabudowy polozonej w ww. kwartale, jako warto§é maksymalng przyjeto 35m, w nawigzaniu
do szerokodci budynku zlokalizowanego przy ul. Wezasowej 3.

przyjeto: min. 12m, max 35m.

¢) Wysokoé¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej:
Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego. planu
zagospodarowania przestrzennego { Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
geymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej zabudowy, jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istiejqcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wysokosci w obszarze analizowanym tworza uskok, a zatem
w oparciu o § 7 ust. 3 ww. rozporzadzenia wyliczono §rednia wysokoéé gbémej krawedzi elewacji frontowe;.
Srednia wysokosé elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi Sm.

Ustalono, ze ok. 40% budynkéw poddanych analizie, stanowi zabudowa garazowa i gospodarcza
o wysokedci elewacji frontowej w graniach od 2,5m do 3m, najczgéciej stanowiaca zabudowe pomocnicza dla
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podstawowej funkcji mieszkalnej, ustugowej i produkcyjnej. Parametry tych budynkow nie powinny stanowié zatem
wytycznej dla ksztattowania przysziej zabudowy.

Majac powyzsze na uwadze, odstagpiono od przyjecia Sredniej wartoSci wysokodci elewacji frontowej
i skorzystano z § 7 ust. 4 ww. rozporzqdzenia, w mys$l ktérego dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci gornej
krawgdzi elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

W trakcie analizy ustalono, z¢ w terenic analizowanym dominuje zabudowa jednorodzinna. Wysokosci
elewacji frontowych dla tej zabudowy wynoszg od 3m (np. zabudowa przy ul. Ziemskiej 18) do 8m
w attyce (np. budynek przy ul. Wezasowej 37), ‘ale najezeciej wystgpujg budynki dwukondygnacyjne o wysokosci
elewacji frontowej 7m do okapu, gzymsu lub attyki.

Odnoszqc sie do planowanej zabudowy wielorodzinnej, ktdra polozona bedzie na terenie z dominujaca
zabudowg jednorodzinng, przyj¢to najczefciej wystgpujaca wysokosé elewacji frontowej wérod tej zabudowy
tj. 7m do okapu/gzymsu/attyki i o warto$é mini A

Ustalono ponadto, ze w terenie analizowanym znajduig si¢ tereny w podobnym ukladzie urbanistycznym co
planowana zabudowa . zabudowane budynkami wielorodzinnymi trzykondygnacyjnymi sasiadujgcymi
bezposrednio z zabudowa jednorodzinng, najezeSciej dwukondygnacyjng. Wysokoé¢ tak zlokalizowanych
budynkéw wielorodzinnych wynosi 11 m w attyce (ul. Horodelska dz. nr ew. 96/4, 96/8,

96/10, 96/9, 96/11). W kontekécie dominujacej dwukondygnacyjnej zabudowy, spéjny charakter pozwola zapewni¢
zabudowania o wysoko$ci nieprzekraczajgcej 3 kondygnacji. Odpowiada to wysokoéciom wahajacym sig
standdrdowo ¢d 10 m do 11m.

W $wietle istnicjacego  uksztattowania zabudowy zlokalizowanej przy ul. Horodelskiej
na dz nr ew. 96/4, 96/8, 96/10, 96/9, 96/11, uznano, Ze ewentualne uksztattowanie przysziej zabudowy o

aksymalnej wysoko§ci 11m w sgsiedztwie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej o dominujacej wysoko$ci 7m,
nie zakl6ci istniejacego fadu przestrzennego.
Wobec powyZszego, przyieto do okapw/gzymsu lub ativki:
- 7m jake warto$¢ minimalng, w nawigzaniu do najczesciej wystgpujacych wysokofci elewacji wéréd
zabudowy jednorodzinnej;
- 11m jako warto$é maksymalng, zapewniajaca harmonijny charakter zabudowat.

f) Geometria-dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uklad polaci dachowych):
Zgodnie z § 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowanin przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ), geometrig dachu ( kqt nachylenia, wysokos¢
gléwnej-kalenicy i uklad potaci dachowych a takse kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatli)
ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze w obszarze analizowanym znajdujg sic budynki z dachami
o zrbsmicowanym ukladzie polaci oraz kacie nachylenia (ca: 10°, 15°, 20°, 30°, 40°, 45°, oraz 50°), zréznicowanej
wysokoéci kalenicy (od 6m do 9,5m) i kierunku kalenicy gléwnej.
Wiodace geometrie dotycza katdw do 5°
W nawiazaniu do dominujacych geometrii dachéw przyjeto:

—  dach o kacie nachylenia polaci do 5°, dla ktérego ukiadu potaci dachu, wysokoéci kalenicy gléwnej oraz
jei kierunku w stosunku do frontu dzialki nie okreéla si¢ z uwagi na niewielki kat nachylenia dachu.

2) art. 61. ust.1. punkt 2
a) Dostep do drogi publicznej:
— teren posiada dostep do drog qulicmych tj. ul. Wezasowej i ul. Rynarzewskiei;
— obstuga komunikacyjna przez zjazd/zjazdy z ul. Rynarzewskiej i/lub ul. Wezasowej w uzgodnieniu
z ZDMIKP;
— iloé¢ miejsc parkingowych: w granicach terenu objgtego wnioskiem naleZy zapewni¢ minimum
1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanic zgodiie ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych,
okreSlonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy
uchwalonym Uchwala Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszezy -z dnia 15 lipca 2009r.,
2z zastrzezeniem Konieczno§ci spelnienia wymogoéw zawartych w pizepisach odrgbnych . ustawie
2 dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2021r., poz. 1376) i ustawie z dnia
20 czerwea 1997r. — Prawo o ruchu drogowym (tj. Dz. U.z2021r., poz.450);

3) art. 61. ust.1, punkt 3
a) Istniejace lub projektowane uzbrojenie teren - w terenie (ul. Wezasowa/ Rynarzewska) istnieje odpowiednia

infrastruktura techniczna,
— zaopatrzenie W energi¢ elektryczng - na warunkach gestora sieci;
— zaopatrzenie w energi¢ cieplng/gaz - na warunkach gestora sieci;
~ zaopatrzenie w wodg —na warunkach gestora sieci;
— odprowadzenie §ciekéw —na warunkach gestora sieci;
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- gospodarka odpadami stalymi — zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie
z urzadzeh shizacych do zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajgcy ich
segregacje ( art. 5 ust.l ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach t.j. 2021 r., poz. 888 ze zm.).

4) art, 61. ust.1. punkt 4

Ochrona grunt6éw rolnych i le§nych

Teren przeznaczony pod inwestycj¢ sklasyfikowany jest jako zurbanizowane tereny niezabudowane ‘Bp’, tereny
mieszkaniowe ‘B’ oraz grunty ome ‘ ‘RVb’, teren nie wymaga uzyskania zgody pa zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne, bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie
gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2021r., poz. 1326 ze zm.), przepiséw rozdzialu 2 ww. ustawy nie stosuje si¢
do gruntéw rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast.

5)art. 61 ust. 1 pkt § A
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

6) art. 61 ust. 1 punkt 6

Decyzja jest zgodna z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz

projektowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

~  w stosunku do ktérego decyzja 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 przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

z up. PREZYDENTA MIASTA

_—
Grzegorz Rbsa

Zast¢pca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej
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PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY

WAB.L.6730.137.2021.8)
Bydgoszcz, 2022.02, 0?

DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY NR ......... ..3...../2022

Na podstawie art. 53 ust. 3 i ust. 4 pkt 6, 9, 13 art, 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 4, art. 61 ust. 11 art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r.,
poz. 741 ze zm.) oraz art. 104 i art. 107 § 1 — 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku: Nove 9 Sp. z o.0.,
ziozonym w dniu 18.05.2021r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg
techniczng na nieruchomoici ozn. nr ew. 30/1, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5 i 30/19 obrgb 141 poloZonej ul. Przyleckiej
w Bydgoszczy

ORAZ OKRESLAM

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wiclorodzinna. :
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospedarowania terenu oraz warunki zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

2.1.1. projektowaé inwestycj¢ zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U. 2 2021r., poz. 2351) oraz przepisami wykonawczymi do ww. ustawy, a zwlaszcza w sprawie warnnkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, a takze warunkami wynikajgcymi
z obowigznjacych Polskich Norm;

2.1.2. projekt budowlany winien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajacych wymaganych
przepisami szczegélnymi dla tego rodzaju przedsigwziecia;

2.13. w zwigzku z lokalizacjy przedmiotowej nieruchomosci w otoczeniu lotniska Bydgoszcz nalezy spelnié
wymagania zawarte w Ustawie z dnia 3 lipca 2002 1. — Prawo lotnicze (t.j. dz. U. z 2020 1., poz. 1970 ze zm.);

2.14.  parametry, cechy i wskazZniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy: obowigzujycy lini¢ zabudowy wkreslono na zat. graficznym nr 1 do niniejszej decyzji;

Pod poj¢ciem obowiazujacei linii zabudowy nalezy - ie¢ nieprzekraczal icg terenu

/07). .

b) nku do powierzchni terenu: min 16%, max 40%;

¢) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu: min. 30%;

Zgodnie z obowigzujacs definicjg, jako powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy rozumied teren o nawierzchni

urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacjg roflin i retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni

taraséw i sttopodachéw z taka nawierzchiia oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacj¢ roslin,

o powierzchni nie mniejszej niz 10 m®; oraz wode powierzchniowsg na tym terenie.

Zaleca si¢ zastosowanie tzw. ,.zielonvch da 7, i dzia do p y kli

d) szerokos¢ elewacji frontowej: min. 11,5m, max 29m;

e) wysokosé gérnej krawedzi elewacii frontowej: min, 7m, max 11m do okapu, gzymsu lub attyki;

f) geometria dachu: dach o kacie nachylenia potaci do 5° dla ktérego ukladu potaci dachu, wysokoéei kalenicy
gléwnej oraz jej kierunku w stosunku do frontu dziatki nie okreéla si¢ Jub dach wielospadowy o kgcie nachylenia
polaci w przedziale 25°- 45°, kalenica gléwna o dowolnym kierunku w stosunku do frontu dziatki, wysokosé
kalenicy gléwnej min. 9m, max 12m;

2.2. Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia lndzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury:

22.1.  Warunki ochrony érodowiska i zdrowia ludzi:

a) zuwagi na polozenie wnioskowanego terenu w bezposrednim sgsiedztwie urzadzen melioracji wodnych, nalezy
uwzgledni¢ zakezy i nakazy wynikajace z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne
(tj. Dz. U z 2021r. poz. 624 ze zm. );

b) 2zgodnie z wnioskiem planowana powierzchnia zabudowy wyniesie 2520m?, natomiast powierzchnia miejsc
postojowych wraz z towarzyszaca infrastruktura wyniesic 3722m? W mysl rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
9 listopada 2010r. w sprawie przedsigwzigé moggcych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko ( Dz. U. z 20191, poz.
1939) zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacs jej infrastruktura o powierzchni zabudowy mniejszej niz 2 ha
oraz garaZe, parkingi samochodowe lub zespoly parking6w, wraz z towarzyszacg im infrastruktura, o powierzchni
uZytkowej mniejszej niz 0,5ha, nie stanowig przedsigwzieé mogacych znaczaco oddzialywaé na érodowisko.
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uwarunkowaniach;

¢) przedmiotows inwestycjs nalezy projektowaé i budowaé w sposéb okreflony w przepisach, w tym techniczno -

budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spetnienie wymagan dotyczaeyeh:

—~  nofnoéci i statecznosci konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,

- higieny, zdrowia i frodowiska, ochrony przed hatasem,

—  bezpicczefistwa uzytkowania i dostgpnoéci obiektdéw, oszczednosci energii i izolacyjnoéci cieplnej

- oraz zréwnowazonego wykorzystania zasobdéw naturalnych (art. 5 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo
budowlane - j.t.: Dz. U. z 2021r., poz. 2351);

d) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne korzystanie z terenu (art. 74 ustawy
2 dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska — t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

¢) W rozumieniu przepiséw o ochronie przed halasem obowigzuje Wymobg spelnienia warunku § 2 rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w srodowisku
(Dz. U. Nr 120, poz. 826 ze zm.) oraz ustalefr uchwaty Nr XLV1/974/13 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia
25 wrzeénia 2013r. zmieniajacej uchwaly w sprawie przyjecia ,Programu ochrony érodowiska przed halasem
dla miasta Bydgoszezy™;

f) w przypadku inwestycji realizowanych na nierachomoséciach zasiedlonych przez chronione gatunki ptakéw
i niétoperzy w rozumieniu przepis6w okreslonych w rozporzadzeniu Ministra zrodowiska 7z dnia 6 paZdziernika
2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2016, poz. 2183), do wniosku o pozwolenie na budowe,
zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony érodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2019r., poz.
1396 ze zm.), nalezy dolgczyé ,Oéwiadczenie o braku zagrozenia dla gatunkéw chronionych i ich siedlisk”.

Ptaki i nietoperze zasiedlajace budynki nalezy do gatunkéw chronionych na podstawie rozporzgdzenia Ministra
Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U: z 2016, poz. 2183).
Ochronie podlegaja nie tylko osobniki doroste, jaja, postaci miodociane lub formy rozwojowe, ale takze siedliska
gatunkéw chronionych, bedace ich obszarem rozrodu, wychowu miodych, odpoczynku, migracji lub Zerowania.

W trakcie realizacji inwestycji nie moze dochodzié do sytuacji, w ktdrych ging, sg okaleczane hub chwytane albo
ploszone ptaki i nietoperze, jak réwniez niedopuszczalne jest niszezenie ich siedlisk.

Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska moze w trybie art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.) zezwoli¢ w stosunku do gatunkéw objgtych ochrong Scisty
na ich zabijanie, niszczenie ich jaj, postaci miodocianych lub form rozwojowych.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (ul. Dworcowa 81: 85-009 Bydgoszcz) moze w trybie art. 56 ust. 2
ustawy o ochronie przyrody zezwoli¢ w stosunku do gatunkéw objetych ochrong §cista i czgéciows na niszczenie
siedlisk Iub ostoi bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu milodych, odpoczynku, migracji lub Zerowania,
umyslne  okaleczanie lub chwytanie, Uniemozliwiahie dostepn do schronief, a takie umyflne ploszenie
i niepokojenie;

g) w trakcie prowadzenia prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢
ochrone frodowiska na obszarze prowadzenia prac, a W szczegblnofci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (azt. 75 ust. 1 ustawy 2 dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
&rodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

h) przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszeza sig wykorzystywanic i przekszialcanie elementéw przyrodniczych
wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja konkretnej inwestycji ( art. 75 ust. 2
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony érodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze
zm.);

i) jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dzialania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkod, w szozegdlnosci przez kompensacje przyrodnicza zgodnie z art. 75 ustawy
2 dnia 27 kwietnia 2001 . Prawo ochrony frodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

j) podczas prac budowlanych zachowaé normatywne odleglokei od istniejacych drzew, zgodnie z punktem 3.2.2.2
Polskiej Normy Geotechnicznej PN-B-06050 ,,Geotechnika. Roboty ziemne” — wymagania ogélne;

k) usunigeie drzew lub krzew6w 2z terenu nieruchomosci moze nastgpi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez
Wydzial Gospodarki Komunalnej Urzgdu Miasta Bydgoszezy, o ile zezwolenie to jest wymagane, zgodnie
7 ustawa z dnia 16.04.2004 1. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.);

322 Warunki dotvezace ochrony dziedzictwa kulturowegg i zabytkéw oraz débr kul spblczesnei:

a) przedmiotowa inwestycja polozona jest poza Scisly strefg ochrony konserwatorskiej; obiekty nie sq wpisane
do rejestru zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkéw;

2.3 WMMMMMM

a) sposdb zaopatrzenia w:

—  energig elektryczng — na warunkach gestora sieci;
- energig ciéplng/gaz —na warunkach gestora sieci;
- w wode —na warnnkach gestora sieci;
b) sposob odprowadzenia Sciek6w —na warunkach gestora sieci;




WAB.L6730.137.2021.8)

¢) sposéb pospodarowania odpadami — zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzgdzen
stuzacych do zbierania odpadéw komunalnych urzgdzonych w sposéb umozliwiajacy ich segregacje ( art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach — tekst jednolity Dz.U. z 2021r.,
poz. 888 ze zm.); :

d) dostep do drogi publicznej:

- teren posiada dostep do drogi publicznej, tj. do ul. Przyleckiej;

- obshiga komunikacyjna od strony ul. Przyleckiej w uzgodnieniu z ZDMiKP;

- ilo§¢ miejsc parkingowych: w granicach teremu obj¢tego wnioskiem nalezy zapewni¢ minimum
] miejsce parkingowe na 1 mieszkanie zgodnie ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych,
okrelonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy
uchwalonym Uchwaly Nr L/756/09 -Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009r,
z zastrzeZeniem konieczno§ci spelnienia wymogéw zawartych w przepisach odrgbnych tj. ustawie
z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 202Ir, poz. 1376) i ustawie z dnia
20 czerwca 1997r. — Prawo o ruchu drogowym (t.j. Dz. U. z 2021r., poz.450);

- wszystkie miejsca parkingowe wymagane dla przedmiotowe] inwestycji nalezy zapewni¢ poza granicami pasa
drogowego;

¢) ewentualng kolizje projektowanej inwestycji z istniejagcym uzbrojeniem nalezy uzgodnié z gestorami
poszczegblnych sieci;

2.4 Wymagania dotyezace ochirony intereséw oséb trzecich:

a) przedmiotows inwestyci¢ nalezy projektowaé i realizowaé zapewniajgc spelnienic wymagah dotyczacych
poszanowania wystgpujacych w obszarze obiektu uzasadnionych intereséw o0séb trzecich, w szczegblnosei
z zapewnieniem ochrony przed:

1. pozbawieniem dostepu do drogi publicznej;

2. pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekirycznej i cieplnej oraz ze §rodkéw
tacznofci: w trakcie robot budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu albo uzyska¢ zgodg wiascicieli
na jego przebudowe;
pozbawieniem dostgpu §wiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi;
ucigzliwodciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne i promieniowanie;
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

—  zapewnié utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanic z urzagdzen stuzgcych do zbierania odpadéw
komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajacy ich segregacj¢ oraz przylaczenie nieruchomosci
do istiejgcej sieci kanalizacyjnej (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996r. o utrzymaniu czystosci
i porzadkn w gminach — tekst jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 888 ze zm.);

b) wiasciciel nieruchomoéci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé si¢ od dzialan, ktére
by zakl6caly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponmad przecigtng miar¢, wynikajacq ze spoleczno —
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r,
Kodeks cywilny — Dz. U. z 2020, poz. 1740 ze zm.);

¢) robét ziemnych nie wolno dokonywaé w taki spos6b, zeby grozito nieruchomoéciom sasiednim utraty oparcia,
zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020, poz. 1740 ze zm.);

d) budynek powinien by¢é zaprojektowany i wykonany z takich materialéw i wyrobéw oraz w taki-sposéb, aby nie
stanowil zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sgsiadéw, w szczegélnosci w wyniku ograniczenia
nastonecznienia i o§wietlenia naturalnego (§ 309 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie — Dz. U. z 2019,
poz. 1065);

e) zakazuje si¢ zmieniania kierunkn i naigZzenia odptywu znajdujacych si¢ na gruncie woéd opadowych lub
roztopowych oraz kierunku odplywu wod ze #rédel - ze szkodg dla gruntéw sgsiednich, a takZe odprowadzania
wod oraz wprowadzania $ciekéw na grunty sgsiednie (art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 Prawo wodne —
tekst jednolity Dz, U. 2z 2021, poz. 624 ze zm.),

f) nalezy uzyskaé prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, dokumentujgc je dolgczonym
do wniosku o pozwolenie na budowg oéwiadczeniem, zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt. 2 i art. 33 ust. 2 pkt. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane ( tekst jednolity Dz. U. z 2021r. poz. 2351);

2.5 Wyvmarania dotvezace ochrony obiekiéw budowlanyeh na terenach. gérniczych., a takie narazomvch
n2 niebezpieczelstwo powodzi oraz zagrozonvch osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy;

2.6 Informacia dotvczaca klasvfikacli gruntu przeznaczonego pod inwestycje:

a) Teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako grunty ome ‘RIVa’, ‘RIVb’ i ‘RVDb’; teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,
bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021r.,
poz. 1326), przepiséw rozdzialu 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntdw rolnych poloZonych w granicach
administracyjnych miast;

b) grunty orne ‘RIVa’, ‘RIVD’ i ‘RVb’, wytworzone 2 gleb pochodzenia mineralnego nie wymagajg uzyskania decyzji
na wylgczenie z produkcji rolnej;

bW
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¢) przed rozpoczgciem prac projektowych nalezy ustalié posadowienie obiektéw budowlanych, zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U. z dnia 27 kwietnia
2012 1., poz. 463);

3, Linie rozgraniczajace teren inwestycji
oznaczono na mapie zasadmiczej w skali 1:1000 literami A - G stanowigcej zalacznik graficzny Nr 1
do niniejszej decyziji;

UZASADNIENIE

Teren przewidziany pod realizacjg projektowanego przedsigwzigcia znajduje si¢ W granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku tego planu, polegajaca na budowie zespotu 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastruktura
techniczna na nieruchomoéei ozn. nr ew. 30/1, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5 i 30/19 obreb 141 polozonej ul. Przyleckiej
w Bydgoszezy, stosownie do przepisow art. 50 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 1. — Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 741), o prowadzonym postgpowaniu administracyjnym w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, strony postepowania administracyjnego zawiadomiono
na pismie.

W wyniku ww. zawiadomienia, p. Aleksandra Plichcifiska — strona postepowania, zapoznala si¢ z aktami
sprawy.

Pismem z dnia 5.07.2021r., p. Judyta Bjeniszawska — strona postgpowania wniosta uwagi i zastrzezenia. Pani
Bieniszewska dowidzi, ze budynek ktérego jest wiadcicielka potozony najblizej granicy planowanej inwestycji spoéréd
zabudowy zlokalizowanej wzdhuz ul. Wezasowe;. W zwigzku z tym woosi o zwickszenie odlegtosci planowanej
inwestycji od granic jej nieruchomosci, bowiem, jako osobie niepelosprawnej, pogorszy ona komfott jej zycia.

Nastepnie pismem z dnia 21.07.2021r. p. Dariusz Gogolin i pismem z dnia 21.08.2021r. p. Aleksandra
Plichcifiska — strony postepowania, wniosty zastrzezenia. Strony wskazaly na naruszenie zasady dobrego sgsiedztwa
zawartej w art. 61 ust. pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.) oraz §7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagafi dotyczacych nowej zabundowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), a takie, na sprzeczno$é
planowanej inwestycji z zapisami studium. Ponadto strony wniosty o wydanie decyzji odmawiajgcej ustalenia
warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji.

W dniu 24.08.2021r., strona postepowania — p. Judyta Bieniaszewska zapoznala si¢ z aktami sprawy.

W celu ustalenia wymagafi dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu do analizy przyjeto obszar
wyznaczony wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagaf dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania teremu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1588), w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokoéé frontu terenu obj¢tego wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw (184m - szerokoéé frontu terenu objgtego
wnioskiem od strony gtéwnego wjazdu na teren od ulicy Przyleckiej) tj. w odleglo$ci 552m.

Analizujac wyzhaczony W ten sposéb obszar ustalono, e na jego obrzezach znajduja si¢:

1. nieruchomoé¢i z zabudowaniami polozonymi czgSciowo poza WWw. minimalnym obszarem analizowanym.
W takiej sytuacji znaleziono przestanki do zwiekszenia obszaru analizowanego w taki sposéb, aby ujaé wszystkie
budynki polozome cho¢ w cze$ci w tzw. minimalnym obszarze. Zasadne jest zatem rozszerzenie terenu
do granic takich dzialek, na kiérych wystepuja budynki wchodzace czgécig swojej powierzchni zabudowy
w obszar analizowany. Pozwoli to bowiem w sposéb rzetelny ustali€ wskazniki zabudowy dla dzialek
obrzeznych”, a nie tylko dla ich czgsci - niezdefiniowanych geodezyjnymi granicami.

2. dzialki wehodzace niewielks czgécig swojej powierzchni w minimalny obszar analizowany, na ktérych wystgpuja
zabudowania polozone W calo$ci poza nim, Z uwagi na takg lokalizacj¢ budynkéw, nie znaleziono przeslanek
do rozszerzenia granic podstawowego obszaru analizowanego w obrebie tych nieruchomosci, na ktérych

si¢ znajduja.

Analizujac wyznaczony obszar w kierunku kontynuacji funkcji ustalono, iz w obszarze analizowanym znajduje
si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna, ushugowa, produkcyjna, skladowa oraz garazowa
i gospodarcza towarzyszaca W/w zabudowie. Projektowana funkcja stanowi zatem kontynuacje istniejgcej w obszarze
analizowanym funkcji mieszkainej wielorodzinnej ( art. 61 ust. 1 pkt 1).
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Dzialki sgsiednie, doste¢pne z tej samej drogi publicznej, sa zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy na wnioskowanym terenie, w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu i tym samym jest spelniony warunek
okreslony w art. 61 ust I pkt 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whioskowany teren, tj. dz. nr ew. ozn. nr ew. 30/1, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5 i 30/19 obr¢b 141 polozone przy
ul. Przyleckiej w Bydgoszezy ma dostep do drogi publicznej ( art. 61 ust. 1 pkt 2) tj. ul. Przyleckiej.

Istniejgee lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanegoe na wnioskowanym terenie (art. 61 ust. 1 pkt. 3) — bowiem w granicach ul. Przyl¢ckiej/Rynarzewskicj
istnieje odpowiednia infrastruktura techniczna co potwierdzajg umowy z gestorami sieci:

- zapewnienie dostaw energii elektrycznej ENEA Operator Sp. z 0.0. z dnia 16.11.2020r., znak: ZD/15470/2020;
- o$wiadczenie o warunkach przylaczenia do sieci gazowej z PSG Sp. z o0.0. z dnia 1.12.2020r.,, znak:

W800/0000165839/00001/2020/00000;

- warunki przyljczenia do miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej z MWiK w Bydgoszczy Sp. z 0.0. z
dnia 15:01.2020r., znak; RT.405/0835/2020;

Przedmiotowa nieruchomoéé nr ewid. 30/1, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5 i 30/19 obrgb 141 poloZona przy
ul. Przyleckiej w Bydgoszezy sklasyfikowana jest jako grunty ome ‘RIVa’, 'RIVb’ i ‘RVb’. Teren nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, bowiem zgodnie
z art. 10a ustawy z dnia 3 Jutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 2021r., poz. 1326), przepiséw
rozdziali 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zamierzenie inwestycyjne spelnia zatem wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestizennym.
Sporzgdzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektdw.

Projekt decyzji zaopiniowano z ( art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 64 ust. 1 w/w ustawy):
- Zarzadem Drég Migjskich i Komunikacji Publicznej — opinia z dnia 29.06.2021, znak: UP/SOIZ-4004/820/21;
-~ Wydzialem Mienia i Geodezji — opinia z dnia 7.06.2021r., znak: WMG-111.6125.121.2021.ZK;

Majac na uwadze polozenie wnioskowanego terenu w obszarze powierzchni ograniczajgcych zabudowe
w rejonie lotniska Bydgoszez na podstawie art. 53 ust. 13 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagespodarowaniv przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r, poz. 741) pismem
z dnia 16.08.2021r. wystapiono do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego o uzgodnienie projektu decyzji
dla wnioskowanego zamierzenia. Pismo tut. organu o uwzgodnienie kierowane do organu uzgadniajgcego zostato
odebrane w dniu 16.08.2021r.

Na ww. pismo nie otrzymano odpowiedzi w przewidzianym prawem terminie.

‘W mysl art. 53 ust. 5 w/w ustawy niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie dwéch tygodni
od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza.si¢ za dokonane. W zwigzku z powyzszym tut,
organ uznal, iz projekt decyzji w przedmiotowej sprawie uzyskal uzgodnienie Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego
(w formie milczacej).

Ponadto pismem 3.09.2021r., Prezes Urzgdu Lotnictwa Cywilnego, w nawigzaniu do pisma jednej ze stron
dotyczacego nieuzgodnienia wnioskowanej inwestycji wyjasnil, iz z uwagi na brak zastrzezen do ww. projektu decyzji
( w tym przyjetej wysokosci), uzgodnil go poprzez niezajgcie stanowiska w terminie dwoch tygodni od daty otrzymania
pisma (w trybie art. 53 ust. 5 w zwigzku z art, 64 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

W zwigzku z uwagami Mieszkancéw dotyczgcymi wystgpowania na wnioskowanym terenie rowow
melioracyjnych, pismem z dnja 1.10.2021r., tut. organ wystapil do Zarzadu Zlewni w Chojnicach z prosbs o informacje
czy planowane inwestycje wymagaja uzgodnienia w trybie art. 53 ust. 4 pkt 6 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.).

Pismem z dnia 18.10.2021r., Dyrektor Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Chojnicach zawiadomit, ze planowana
inwestycja wymaga uzgodnienia w trybie art. 53 ust. 4 pkt 6 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy, bowiem dziatki
objete postgpowaniem znajdujg sig w zasiegu oddziatywania urzadzenia melioracji wodnej.

W. zwiazku z powyzszym pismem z dnia 21.10.2021r. wystapiono do Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie o uzgodnienie projektu decyzji dla wnioskowanego zamierzenia. Pismo tut. organu o uzgodnienie
kierowane do organu uzgadniajacego zostato odebrane w dniu 21.10.2021r.

Na ww. pismo nie otrzymano odpowiedzi w przewidzianym prawem terminie.
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W mysl art. 53 ust. 5 w/w ustawy niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie dwoch tygodni
od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie ~ uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. W zwigzku z powyzszym tut,
organ uznal, iz projekt decyzji w przedmiotowej sprawie uzyska} uzgodnienie Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie (w formie milczgcej).

W przedmiotowe;j sprawie nie zachodzita koniecznoé uzgadniania projektu decyzji z pozostatymi organami
wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospoddrowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741
ze Zm.). :

Nadmienia sie, iz w dniu 4.12.2018r. Zostaly wydane Wytyczne Szefa Obrony Cywilnej Kraju w sprawie zasad
postepowania z zasobami budownictwa ochronnego.
Informuje sig, Ze istnieje mozliwos¢ zapoznania sig z treéciy wytycznych w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta
Bydgoszezy ( zakladka Wydzialy Urzgdu Miasta => Wydziat Zarzadzania Kryzysowego => Komunikaty.)

Organ przed wydaniem przedmiotowej decyzji zgodnie z art. 10 w zwiazku z art. 50 KPA zawiadomit strony
o mozliwoci zapoznania si¢ z zebranymi materialami i dowodami oraz zgloszonymi zgdaniami.

W wyniku ww. zawiadomienia, pismem z dnia 16.08.202]r. oraz 2 dnia 16.09.2021r., p. Dariusz i Joanna
Gogolin — strony postepowania ponownie przestawili swoje stanowisko. Strony podtrzymujs argumenty przytoczone
wezeénicj. Ponadto wskazuja, iz w ich ocenie brak jest podstaw do wydania przedmiotowe;j decyzji i ponownie Wnoszg
o wydanie decyzji odmawiajacej ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji.

: Nastepnie pismem z dnia 13.09.2021r. p. Aleksandra Plichcifiska, w imieniu mieszkancow ul. Wczasowej
i Rynarzewskiej, przedloZyla zastrzezenia w niniejszej sprawie. Mieszkaficy wskazujg na naruszenie zasady dobrego
sgsiedztwa zawartej w art. 61 ust. pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.) oraz ustalefi rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagaf dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Ponadto
dowodza, iZ tut organ nie wyznaczyl granicy obszaru analizowanego oraz blednie przyjal parametry planowanej
inwestycji, bowiem réznig si¢ one od parametréw przyjetych w innych decyzjach wydanych dia sasiednich
npieruchomosci. Mieszkaficy obawiaja sig téwniez, ze realizacja nowych budynkéw spowoduje braki w dostawie wody
oraz gazu, bedzie zagrazala naturalnic Zyjacym zwicrzgtom, spowoduje zacienienie sasiednich nieruchomotci, a wzrost
liczby mieszkahcéw spowoduje wzmozZony ruch na waskich, osiedlowych ulicach. Poza tym przypuszczajg, Z¢ halas
zwigzany z funkcjonowaniem lotniska moze przeszkadza¢ przysziym lokatorom planowanej inwestycji. Wskazujg
réwnie#, ze na terenie nieruchomosci objgtej wnioskiem majduje si¢ row melioracyjny, ktéry prowadzi wody
wysickowe z lotniska i okolicznych terenéw do rzeki Brdy.

Z uwagi na braki formalne w ww. piémie, przekazano wezwanie z dnia 23.09.2021r. dotyczace koniecznosci
jego uzupekienia o brakujace dokumenty i informacje.

W dnin 27.09.2021r. p. Aleksandra Plichcifiska, ponownie zloZyla zastrzeZenia w imieniu mieszkancoOw
ul. Wezasowej i Rynarzewskiej. Nastgpnie w dniu 5.10.2021r. wplynela odpowiedZ na ww. wezwanie.

W wyniku wyjasnieh zalozonych w wezwaniu, pismem z dnia 19.10.2021r. organ I instancji poinformowal,
niebedacych strona niniejszego postgpowania mieszkafcéw popierajacych zastrzezenia wniesione przez p. Aleksandre
Plichcifiska, ze odmawia uznania ich za strong w ww. postgpowaniu z uwagi na fakt, iz podmioty te nie wykazaly
swojego indywidualnego interesu prawnego W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji.

Ponadto z aktami sprawy zapoznaly si¢ strony postgpowania: p. Aleksandra Plichcifiska w dniu 22.11.2021r.,
Moderator Inwestycje Sp. z 0.0. w dniu 25.11.2021r., p. Joanna Gogolin w dniu 30.11.2021r.

W dniu 7.12.2021r. wplynelo pismo p. Joanny i Dariusza Gogolin, w ktérym podtrzymali w caloici swoje
wezesniejsze stanowisko.

W zwigzku z uwagami wniesionymi przez stromy postepowania tut. organ wyjasnia, Ze zgodnie

7 art. 63 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedmiotowa decyzja
nie rodzi praw do terenu i hie narusza prawa wiasnoéci i uprawnien 0s6b trzecich. Podkrefla sig, ze zgodnie z art. 6 ust.
2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo, W granicach okreflonych ustawa,
do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami okreflonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich. Decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga jedynie
o mozliwosci realizacji okreslonego zamierzenia w aspekcie zagospodarowania przestrzennego oraz przepisow
szczegblnych i okre§la kryteria, kidre winien spehié inwestor do uzyskania pozwolenia na budowe. Konkretyzacia
staleh odnosnie planowanego zmierzenia i zagospodarowania tere astapi dopi cpowaniu 0 pozwolenie
na bu . Do tego postgpowania nalezy réwnieZ zbadanie, czy planowana inwestycja nie spowoduje migdzy innymi
uciazliwoéci i zagrozen, na ktdre wskazujg strony postgpowania administracyjnego. Inwestor zostal zobligowany
konanis jektu architektoniczno - budowlanego zgodni bowiazujacymi przepisami ie?
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Ponadto w przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy w pkt 2.4 d) wprowadzono zapis, iz budynek
powinien byé zaprojektowany i wykonany z takich materialéw i wyroboéw oraz w taki sposéb, aby nie stanowit
zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sgsiadéw, w szczegélnosci w wyniku ograniczenia nastonecznienia
i oéwietlenia naturalnego (§ 309 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie - Dz. U. z 2019, poz. 1065). Z kolei w pkt 2.2
niniejszej decyzji okreslono warunki dotyczace ochrony érodowiska, jakie musi speini¢ planowana inwestycja.

Wskazaé nalezy na aktualny wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z-dnia 17 stycznia
2017r. sygn: akt I OSK-1048/15, zgodnie z kiérym ustalenie warunkéw zabudowy jest etapem wstepnym realizacji
inwestycji, stuzacym uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze byé w ogéle podjete na danym
obszarze jako zgodne z przepisami szczegélowymi, okre$lajacymi porzadek urbanistyczny i sposéb zagospodarowania
terenu, w ktére nowa zabudowa ma sig wkomponowaé. Ma ono wigc charakter rozstrzygmiecia ogélnego,
zakreslajgcego ramy, ktore dopicro muszg byé doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego, czyli w deeyzji
o pozwoleniu na budows, zatwierdzajgcej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie budowlanym,
opracowanym zreszty z uwzglednieniem wymogéw ustalonych w decyzji w sprawie warunkéw zabudowy.
Za niedopuszczalne na etapie wydawania decyzii o warunkach zabudowy uznaé nalezy zarzuty zwiazane z takim
kwestiami _jak: ograniczenie dostepu do §wiatla, zwickszenie halasu i zanieczyszczen oraz nateZenia michu czy tez
naruszenie warunkdéw gru 3

do wydania pozwolenia na budowe.

Nadmienia sig, iz w $wietle utrwalonej linii orzecznictwa wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb
trzecich mogg zawiera¢ jedynie informacje dla inwestora o dziataniach niezbednych dla ochrony uzasadnionych os6b
trzecich, nie mogg zawieraé nakazéw Kierowanych do 0séb trzecich, czy tez upowaznief dla inwestora dla podijecia
dziatat naruszajacych interes tych os6b. Ochrong intereséw 0s6b trzecich nalezy oceniaé wkategoriach obiektywnych z
uwzglednieniem, i2 odnosi si¢ ona do uprawnien wynikajacych z przepiséw ustawowych. Pod pojeciem ochrony nalezy
rozumie¢ ochrong intereséw prawnych a wige majgcych oparcie w prawie, a nie intereséw faktycznych.

Wyjasnia si¢ réwniez, ze w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu do
analizy przyjeto obszar wyznaczony wokd! dzialek budowlanych, ktérych dotyczy wniosek, w odleglosci nie. mniejszej
niz trzykrotna szerokoé¢ frontu terenu objgtego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy tj. w odleglodei 552m.
Obszar na ktérym przeprowadzono analize zostal oznaczony czarng, przerywana linia na kopii mapy zasadniczej
stanowigcej zalgeznik do analizy. W my$l rozporzedzenia 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. Nr 164, poz. 1588) organ prowadzacy postepowanie nie ma

mozliwosci ograniczenia terenu analizowanego, stad nawet przy ustalaniu warunkéw zabudowy dla sasiadujacych ze
soba ni Sci rokost frontdéw znacznie sie réZni. moga byé przyvimow 02 do ce

r., sygn. Akt II SA/Ld 560713 ,,..jako zasade nalezy przyjgé, ze w zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ kazda
zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Zatem nawel, Jjesli przyjgc, iz planowana zabudowa nie jest tozsama
Jako taka z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng, to z pewnoscig nie godzi ona tylko ze wzgledu na charakter
zabudowy ( mieszkaniowy wielorodzinny) w istniejgcy lad przestrzenny ... ".

Ponadto wyjasnia sig, iz tut. organ przeprowadzit wnikliwg analize urbanistyczng, w ktérej wskazano, w jaki
sposéb zostaly wyznaczone parametry planowanej zabudowy wraz z powolaniem si¢ na konkretne przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagaii dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
( Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Na podstawie ww. analizy urbanistycznej ustalono, ze dzialki sasiednie, dostgpne
z tej samej drogi publicznej, sg zabudowane w sposéb pozwalajagcy na okreSlenie wymagar dotyczacych nowej
zabudowy na wnioskowanym terenie, w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii

zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu i tym samym jest spelniony warunek okreflony w art. 61 ust 1 pkt
1 i ym.

wW/W usta [+)

i zagospodarowaniu przestrzennym, a zatem organ ma obowiszek wydaé decyzje ustalajsca warunki zabudowy.

W orzecznictwie sadowo-administracyjnym ugruntowany jest bowiem poglad, iz decyzja o warunkach zabudowy nie
jest decyzjg uznaniows i w przypadku speinienia przeslanek warunkujgcych jej wydanie, organ ma obowigzek ustalié
warunki zabudowy. Tylko w przypadku niespetienia ww. kryteriéw organ moze wyda¢ decyzje odmowna.

W kwestii sprzeczno$ei z zapisami studium, wyjasnia sig, iZ zgodnie z art. 9 ust. 4 i ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 741 ze zm.), studium nie jest aktem prawa
micjscowego, a jego ustalenia sg wigzace dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych,
nie za przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Nalezy réwniez wyjasnié, i2 za prawidiows dostawe mediéw odpowiadajg wylgcznie gestorzy sieci, ktorzy
wskazali na mozliwo$é zaopatrzenia planowanej inwestycji m.in. w wodg, prad i gaz.
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W zwigzku z uwagami Mieszkaficéw dotyczacymi wystgpowania rowow melioracyjnych, wyjasnia sig, ze tut.
organ uzyskal uzgodnienie Pahstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w trybie art. 53 ust. 4 pkt 6 w zwigzku
zart. 64 ust, 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( tj. Dz. U. 22021 1.
poz. 741 ze zm.).

W dniu 17.11.2021r., wptynal wniosek organizacji spolecznej — stowarzyszenia zwyklego pod nazwa:
Stowarzyszenie Mieszkaficéw Ulicy Wezasowej W Bydgoszczy, reprezentowanego przez Przedstawiciela p. Aleksandre
Plichcifska, o dopuszczenie jej do udzialu w postgpowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg
techniczng ne nieruchomosci ozn. ar ew. 30/1, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5 i 30/19 obreb 141 polozonej
ul. Przyleckiej w Bydgoszezy, znak: WAB.1.6730.137.2021.51.

Postanowieniem z dnia 8.12.2021r., zak: WAB.1.6730.137.2021.8] tut. organ odméwil dopuszczenia
organizacji spolecznej — stowarzyszenia zwyklego pod nazwg: Stowarzyszenie Mieszkancow Ulicy Wcezasowej w
Bydgoszezy, do postgpowania administracyjnego w ww. sprawie. Pismem z dnia 20.12.2021r. Stowarzyszenie
Mieszkaficébw Ulicy Wczasowej w Bydgoszezy poprzez swojego pelnomocnika radeg prawnego Tomasza Furmanka
whnioslo zazalenie na ww. postanowienie.

Postanowieniem z diia 17 stycznia 2022r., znak: SK0-4212/287/2021, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w Bydgoszczy utrzymato w mocy zaskarZone postanowienie. .

: Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieft 0s6b
trzecich (art. 63). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji shizy stronom odwotlanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego za moim
poérednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do whiesienia odwotania stropa moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesicnia odwolania przez ostatnia ze stron posigpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna,
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DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY NR ......... sreneesef2022

Na podstawie art. 53 ust. 3 i"ust. 4 pkt 6, 9, 13 art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 4, art. 61 ust. 1 i art. 64 ust. |
ustawy z dnia: 27 marca 2003 r. o planowaniy i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r,,
pgz; 741 ze zm.) oraz art. 104 i art. 107 § 1 -3 ustawy z dnia 14 czerweca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz, U. z 2021r., poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku: Moderator Inwestycje Sp. z o.0.,

zlozonym w dniu 13.07.2021r., uzupelnionym w dniu 5.08.2021r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia iﬂweaftycji Ppolegajgcej na budowie budynku, mieszkalnego. wiclorodzinnego z funkcjs garazowg na nieruchomosci
nr ew. 5/2, 6/3, 6/4, 6/5 w obrebie 141, potozone;j u zbiegu ulic: Wezasowej i Rynarzewskiej w Bydgoszczy

ORAZ OKRESLAM

. 1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa ‘wielorodzinna.
2. Warunki i szezegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz warunki zabudowy wynikajgce
z przepiséw odr¢bnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu rzestrzennego;

2.1.1. projektowaé inwestycje zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U. z 2021r,, poz. 2351 ze zm.) oraz przepisami wykonawczymi do ww. ustawy, a zwlaszcza w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, a takic warunkami

- wynikajgeymi z obowigzujacych Polskich Norm;

2.1.2. projekt budowlany winien zawieraé pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajgcych wymaganych
przepisami szczeg6lnymi dla tego rodzaju przedsigwziecia; .

2.13. w zwigzku z lokalizacjs przedmiotowej nieruchomo$ci w otoczeniu lotniska Bydgoszez nalezy spemié
wymagania zawarte w Ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (tj. dz. U. 22020 r., poz. 1970);

2,14,  parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy: obowigzujgce linie zabudowy wkreslono na zat. graficznym nr 1 do niniejszej decyzji;

e owiszuiscei linii zabud 1 . _ nice 3

.

ied nie

od iem obowigzu

ia 8 lip 8r. sygrni - ).

b)  wielkodé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: min 16%, max 40%;

¢) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu: min, 30%;

Zgodnie 2z obowiazujacy definicjy, jako powierzchnig¢ biologicznie czynng nalezy rozumieé teren o nawierzchni
urzadzonej w sposéb Zapewniajacy naturaling wegetacje roslin i retencj¢ wéd opadowych, a takze 50% powierzchni
taras6w i stropodach6w z takg nawierzchnig oraz innych powierzchni 2apewniajgcych naturalng wegetacje roslin,
o powierzchni nie mpiejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowq na tym terenie.
Zaleca si¢ zastosowanie tzw. . zielonych dachéw”. jako nar. edzia. i
d) szerokosé elewagji frontowej: min. 12m, max 35m;
€) wysokoé¢ gbrnej krawedzi elewacii frontowej: min. 7m, max 11m do okapu, gzymsu lub attyki;

) geometria dachu: dach o kacie nachylenia potaci do 5°, dla ktérego ukiadu potaci dachu, wysokoéci kalenicy
8¥6wnej oraz jej kierunku w stosunku do frontu dziakki nie okresla sie;

2.2 l,‘Warun'ki dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

ultury:

22.1.  Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

8) zuwagi na polozenie wnioskowanego terenu w bezposrednim sgsiedztwie urzadzeri melioracji wodnych, nalezy
uwzgledni¢ zakazy i nakazy wynikajagce z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne
(). Dz. U z 2021r. poz. 624 ze zm. %

b) przedmiotows inwestyqjq naleZy projektowa¢ i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczmo -

budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spelnienie wymaganh dotyczacych:
— nosnoSci i statecznogei komstrukeji, bezpieczenstwa pozZarowego,

— higieny, zdrowia i Srodowiska, ochrony przed hatasem,

—  bezpieczenstwa uzytkowania i dostgpnosci obiektow, oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej
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- oraz zréwnowazonego wykorzystania zasoboéw mnaturalnych (art. 5 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo
budowlane - j.t.: Dz. U. z 2021r., poz. 2351 ze zm.);

¢) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu (art. 74 ustawy
7 dmia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska —t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

d) w rozumieniu przepiséw o ochronie przed hatasem obowigzuje wymég spelnienia warunku § 2 rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w srodowisku
(Dz. U. Nr 120, poz. 826 ze zm.) oraz ustaleh uchwaly Nr XLVI1/974/13 Rady Miasta Bydgoszezy z dnia
25 wrzeénia 2013r. zmieniajgcej uchwal¢ w sprawie przyjecia ,Programu ochrony §rodowiska przed hatasem
dla miasta Bydgoszezy™;

¢) w przypadku inwestycji realizowanych na nieruchomosciach zasiedlonych przez chronione gatunki ptakéw
i nietoperzy w rozumieniu przepiséw okre§lonych w rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika
2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2016, poz. 2183), do wniosku o pozwolenie na budows,
zgodnie z art, 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony érodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2019r., poz.
1396 ze zm.), nalezy dolaczyé ,,Oswiadczenie o braku zagrozenia dla gatunkéw chronionych i ich siedlisk”.

Ptaki i nietoperze zasiedlajace budynki nalezg do gatunkéw chronionych na podstawie rozporzgdzenia Ministra
§rodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014r. w sprawie ochrony gatunikowej zwierzqt (Dz. U. z 2016, poz. 2183).
Ochronie podlegaja nie tylko osobniki doroste, jaja, postaci miodociane lub formy rozwojowe, ale take siedliska
gatunkéw chronionych, bedace ich obszarem rozrodu, wychowu miodych, odpoczynku, migraciji lub zerowania.

W trakeie realizacji inwestycji nie moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktorych gina, sg okaleczane Jub chwytane albo
ploszone ptaki i nietoperze, jak téwniez niedopuszczalne jest niszczenie ich siedlisk.

Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska moze w trybie art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2021t., poz. 1098 ze zm.) zezwoli¢ w stosunku do gatunkéw objetych ochrona Scista
na ich zabijanie, niszczenie ich jaj, postaci miodocianych tub form rozwojowych.

‘Regionalny Dyrektor Ochrony $rodowiska (ul, Dworcowa 81: 85-009 Bydgoszcz) moze W trybie art, 56 ust. 2
ustawy o ochronie przyrody zezwoli¢ w stosunku do gatunkéw objetych ochrong scista i czeSciows na niszczenie
siedlisk Tub ostoi bedacych ich obszarem rozrodu, wychown miodych, odpoczynku, migracji lub Zerowania,
umy$ine  okaleczanie lub chwytanie, uniemozliwianie dostgpu do schronieh, a takze umyslne ploszenic
i niepokojenie;

f) w trakcie prowadzenia prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednié
ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a W szczegblnoéci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztatowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
grodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

g) przy prowadzeniu prac budowlanyeh dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztatcanie elementéw przyrodniczych
wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacja konkretnej inwestycji ( art. 75 ust. 2
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony érodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 z¢
zm.);

h) jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania mdjace na celu
naprawienie wyrzqdzonych szkdd, w szczegbhmosci przez kompensacje przyrodniczg zgodnie z art. 75 ustawy
2 dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony rodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

i) podczas prac budowlanych zachowaé normatywne odleglosci od istniejgcych drzew, zgodnie z punktem 3.2.2.2
Polskiej Normy Geotechnicznej PN-B-06050 , Geotechnika. Roboty ziemne” — wymagania ogolne;

i) usuniecie drzew lub krzewéw z terenu nieruchomosci moze nastapi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez
Wydzial Gospodarki Komunalnej Utzgdu Miasta Bydgoszczy, o ile zezwolenie to jest wymagane, zgodnie

z ustawg z dnia 16.04.2004 r. 0 ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.);

Varunki do ce ochrony dziedzictwa kulturowego i kéw oraz débr

a) przedmiotowa inwestycja polozona jest poza Scisty strefy ochrony konserwatorskicj; obiekty nic sa wpisane

do rejestru zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkéw;
2.3 Warunki dotyczace obslugi w zakresie infrastruktu

2) sposSb zaopatrzenia w:
-~ energie elekiryczng — na warunkach gestora sieci;
—  energie cieplna/gaz —na warunkach gestora sieci;
~ w wode — na warunkach gestora siect;

b) sposdb odprowadzenia §ciekéw —~ na warunkach gestora sieci;

¢) sposdb gospodarowania odpadami — zapewnié utrzymanie czystodci i porzadku przez korzystanie z urzadzen
stuzacych do zbierania odpadow komunalnych urzadzonych w sposob umozliwiajacy ich segregacjg ( art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach — tekst jednolity Dz.U. z 2021r.,

poz. 888 ze zm.);
d) dostgp do drogi publicznej:
~ teren posiada dostgp do drog publicznych tj. ul. Wezasowej i ul. Rynarzewskiej;
- obshiga komunikacyjna przez zjazd/zjazdy z ul. Rynarzewskiej i/lub ul. Wezasowej W uzgodnieniu

z ZDMiKP;
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- ilo§¢ miejsc parkingowych: w granicach terenu objgtego wnioskiem nalezy zapewni¢ minimum
1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanie zgodnie, ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych,
okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy
uchwalonym Uchwaly Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009r., z zastrzeseniem
koniecznoéci spelnienia wymogéw zawartych w przepisach odrgbnych tj. ustawie z dnia 21 marca 1985t o
drogach publicznych (t. Dz. U. z 2021r., poz. 1376) i ustawie z dnia 20 czerwca 1997r. — Prawo o ruchu
drogowym (tj. Dz. U. z 2021r., poz.450);

— wszystkie miejsca parkingowe wymagane dla przedmiotowe;j inwestycji nalezy zapewnié poza granicami pasa
drogowego; ,

€) ewentualng kolizje projektowanej inwestycji z istniejacym uzbrojeniem nalezy uzgodni¢ 2z gestorami
poszczegolnych sieci;

2.4 Wymagania dotvezace ochrony intereséw oséb trzecich:

a) przedmiotows inwestycje nalezy projektowaé i realizowaé zapewniajac spelnienie wymagas dotyczgeych
poszanowania wystgpujacych w obszarze obiektu uzasadnionych intereséw oséb ‘trzecich, w szczegblnosei
z Zapewnieniem ochrony przed: _

1. pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej;

2. pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkow
Iacznoscei: w trakcie robét budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu albo uzyskaé zgode wlascicieli
na jego przebudoweg;
pozbawieniem dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczef przeznaczonych na pobyt ludzi;
ucigzliwoéciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne i promieniowanie:
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:
=  zapewni¢ ufrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzadzen stuzacych do zbierania odpadéw

komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajacy ich segregacj¢ oraz przylaczenie nieruchomosci

do istniejacej sieci kanalizacyjnej (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu czystodci

i porzadku w gminach — tekst jednolity Dz. U. z2021r., poz. 888 ze zm.);

b) wlafciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywad si¢ od dzialafi, ktére
by zaki6caty korzystanie z nierachomosei sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajgca ze spoteczno —
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r,
Keodeks cywilny — Dz. U. z 2020, poz. 1740 ze zm.);

¢) rob6t ziemnych nie wolno dokonywaé w taki sposéb, zeby grozilo nieruchomoéciom sasiednim utraty oparcia,
zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020, poz. 1740 ze zm.);

d) budynek powinien byé Zaprojektowany i wykonany z takich materialéw i wyrobéw oraz w taki sposéb, aby nie
staniowil zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sgsiadéw, w szczegélnosci w wyniku ograniczenia
nastonecznienia i o§wietlenia naturalnego (§ 309 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury = dnia 12 kwietnia 2002t.
W sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie — Dz. U, z 2019,
poz. 1065);

¢) zakazuje si¢ zmieniania kierunky i patgzenia odplywu znajdujgcych si¢ na gruncie wéd opadowych lub
roztopowych oraz kierunku odplywu wéd ze frodet - ze szkodg dla gruntéw sasiednich, a takse odprowadzania
wod oraz wprowadzania éciekéw na grunty sgsiednie (art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 Prawo wodne ~
tekst jednolity Dz. U. z 2021, poz. 624 ze zm.),

D) nalezy uzyskaé prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, dokumentujac je dolgczonym
do wniosku o pozwolenie na budowg o$wiadczeniem, zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt. 2 i art. 33 ust. 2 pkt. 2 ustawy

z dnia 7 lipca 1994 . — Prawo budowlane ( tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 1333);

Wymagapia dotvezace ochromy obiektd h na terenach gérniczych. a takie marazonych

czenst odzi o roz sie mas ziemmych: nie dotyczy;

. aca klasvfikacji gruntu przeznaczon od inwestycie:

a) Teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako zurbanizowane tereny niezabudowane ‘Bp’, tereny
mieszkaniowe ‘B’ oraz grunty arne ‘ ‘RVb’; teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolicze i nielesne, bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie
gruntéw rolnych i lefnych (Dz. U, z 2021r., poz. 1326), przepiséw rozdziah 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do
gruntéw rolnych poloZonych w granicach administracyjnych miast;

b) grunty ome * ‘RVb’, wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego nie wymagajg uzyskania decyzji na wytaczenie
z produkcji rolnej;

¢) przed rozpoczgeiem prac projektowych nalezy ustalié posadowienie obiektéw budowlanych, zgodnie
z Rozporzagdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietia 2012r.
W sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U. z dnia 27 kwietnia
2012 r., poz. 463);

voaw
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3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
oznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 literami A - J stanowigcej zalacznik graficzny Nr 1

do niniejszej decyzji;
UZASADNIENIE

Teren przewidziany pod realizacje projektowanego przedsigwzigcia znajduje si¢ w granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku tego planu, polegajaca na budowie budynku mieszkalnego wiclorodzinnego z funkcjg garaZowa
na nierachomodci nr ew. 5/2, 6/3, 6/4, 6/5 w obrgbie 141, potozonej v zbiegu ulic: Wezasowej i Rynarzewskiej
w Bydgoszczy, stosownie do przepiséw art. 50 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 741 ze zm,), o prowadzonym postgpowaniu administracyjnym w sprawie wydania
decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, strony postgpowania administracyjnego zawiadomiono
na piémie.

W wyniku ww. zawiadomienia, W dniu 24.08.2021tr., p. Judyta Bieniaszewska — strona postgpowania,
zapoznala si¢ z aktami sprawy.

Pismami z dnia 5.09.2021r. p. Ryszard Zawidzki, p. Benedykta Zawidzka, p. Karol Piekut, p. Danuta
Plichcidiska wnie§li o uznanie ich za strony niniejszege postgpowania, Wykazujge swéj interes prawny wskazali,
iz planowana inwestycja ma by¢ zrealizowana w bezpokredniej bliskosci, bowiem oddzielona jest od ich nierachomosgci
wylacznie ulicag Wezasows.

Pismami z dnia 24.09.2021r. tut. organ poinformowat p. Ryszarda Zawidzkiego, p. Benedykte Zawidzka,
p- Karola Piekut i p. Danut¢ Plichcifisks, ze odmawia uznania ich za stron¢ w ww. postgpowaniu z uwagi na fakt,
iz podmioty te nie wykazaly swojego indywidualnego interesu prawnego W sprawie ustalenia waruhkéw zabudowy
dla ww. inwestycji.

Nastepnie pismem z dnia 13.09.2021r. p. Aleksandra Plichcifiska, w imieniu mieszkancéw ul. Wezasowe;
i Rynarzewskiej, przedioZyla zastrzezenia w niniejszej sprawie. Mieszkaticy wskazujg na naruszenie zasady dobrego
sasiedztwa zawartej w art. 61 ust. pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowanin i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.) oraz ustalefi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Ponadto
dowodzs, iz tut organ nie wyznaczyl granicy obszaru analizowanego oraz blednie przyjat parametry planowanej
inwestycji, bowiem roznia si¢ one od parametréw przyjgtych w innych decyzjach wydanych dla sgsiednich
nieruchomotci. Mieszkaficy obawiajg sig réwniez, Ze realizacja nowych budynkéw spowoduje braki w dostawie wody
oraz gazu, bedzie zagrazala naturalnie Zyjacym zwierzetom, spowoduje zacienienie sgsiednich nieruchomofci, a wzrost
liczby mieszkaficéw spowoduje wzmozony ruch na waskich, osiedlowych ulicach. Poza tym przypuszezaja, ze halas
zwigzany z funkcjonowaniem lotniska moze przeszkadzaé przysziym lokatorom planowanej inwestycji. Wskazuja
réwniez, ze na terenie nieruchomoéci objetej wnioskiem znajduje si¢ 6w melioracyjny, ktéry prowadzi wody
wysickowe z lotniska i okolicznych terenow do rzeki Brdy. ‘

Z uwagi na braki formalne w ww. piSmie, przekazano wezwanié z dnia 23.09.2021r. dotyczace konieczno§ci
jego uzupelnienia o brakujace dokumenty i informacje. ,

W dniu 27.09.2021r. p. Aleksandra Plichcifiska, ponownie zloZyla zastrzezenia W imieniu mieszkancow
ul. Wezasowej i Rynarzewskiej. Nastgpnie w dniu 5.10.2021r. wptyneta odpowiedz na ww. wezwanie.

W wyniku wyjaénien zalozonych w wezwaniu, pismem z dnia 19.10.2021r. organ I instancji poinformowat,
niebedacych strong niniejszego postepowania mieszkaficow popierajacych zastrzezenia wniesione przez p. Aleksandre
Plichcifiska, Ze odmawia uznania ich za strong w wWw. postgpowaniu z uwagi na fakt, iz podmioty te nie wykazaly
swojego indywidualnego interesu prawnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji.

W zwigzku z uwagami wniesionymi przez strony postgpowania tut. organ wyjaénia, ze zgodnie
z art. 63 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym, przedmiotowa decyzja
nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa whasnosci i uprawnieh oséb trzecich. Podkresla sig, 2e zgodnie z art. 6 ust.
2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okreélonych ustaws,
do zagospodarowania terenu, do kt6rego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami okre$lonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
chronionego prawem interesu publicznego oraz 0s6b trzecich. Decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga jedynie
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o mozliwosci realizacji okre§lonego zamierzenia w aspekcie zagospodarowania przestrzennego oraz przepiséw
szczeg6lnych i okresla kryteria, ktére winien speini¢ mwestor do uzyskama pozwolenia na budowc; Konkretyzacia
ustalefi odnoéni¢ planowanego zmiérzenia i zagospod i dopi waniu o pozwolenie
na budowe. Do tego posu:powama nalezy réwniez zbadanie, czy planowana inwestycja nie spowoduje migdzy innymi
uclqzhwoéc: i zagrozen, na ktore wskazujg strony postq,powama admlmstracyjnego Inwestor zostal zobhg:wanx
3 bo?

Ponadto w przednuotowej decyzp o warunkach zabudowy w pkt 2.4 d) wprowadzono zapls iz budynek
powmlen by¢ zaprojektowany i wykonany z takich materiatéw i wyrobdw oraz w taki sposéb aby nie stanowit
zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw: lub sasiadéw, w szczegéinosci w wyniku ograniczenia nastonecznienia
i o§wictlenia naturalnego (§ 309 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
techmcznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — Dz. U. z 2019, poz. 1065). Z kolei w pkt 2.2
niniejszej decyzji okreslono warunki dotyczace ochrony §rodowiska, jakie musi spelnié planowana inwestycja.

Wskazaé nalezy na aktualny wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 stycznia
2017 . sygn. akt Il OSK 1048/15, zgodnie z ktérym ustalenie warunkéw zabudowy jest etapem wstepnym realizacji
inwestycji, shuzacym uzyskaniu edpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze byé w ogéle podj¢te na danym
obszarze jako zgodne z przepisami szczegélowymi, okreslajacymi porzadek urbanistyczny i sposéb zagospodarowania
terenu, w ktére nowa zabudowa ma si¢ wkomponowaé. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigeia ogblnego,
zakre$lajacego ramy, ktére dopiero musza byé doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego, czyli w decyzji
o pozwoleniu na budowg, zatwierdzajacej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie budowlanym,
opracowanym zreszty Zz uwzglgdmemem wymogéw ustalonych w decyzji w spravme wanmkow zabudowy
Za niedopuszczalne na etapie d ) i
kwestiami jak: ograniczenie dostepu do §wiatla, zwiekszenie halasu i zanieczyszczen oraz nagzema ruchu czy te

naruszeme Earugkéﬂ gruntowych, : takie obmzeme wartoéu sasi edmch meruchomoécl i pogorszenie wmgéw gx

mdama pozwolema na budowe.

Nadniienia sie, iz w $wietle utrwalonej linii orzecznictwa wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb
trzecich mogg zawieraé jedynie informacje dla inwestora o dziataniach niezbgdnych dla ochrony uzasadnionych oséb
trzecich, nie mogy zawieraé nakazé6w kierowanych do oséb trzecich, czy tez upowaznieh dla inwestora dla podjgcia
dzialan naruszajqcych interes tych oséb. Ochrong intereséw oséb trzecich nalezy ocenia¢ w kategori‘ach obiektywnych
z uwzglgdmemem, iz odnosi sie ona do uprawmen wynikajacych z przep1séw ustawowych Pod pojeciem ochrony
nalezy rozumieé ochron¢ interesdw prawnych a wigc majacych oparcie w prawne, a nie intereséw faktycznych.

Wyjaénia si¢ réwniez, ze w celu ustalenia Wymagafh dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
do anahzy przngto obszar wyznaczony wokét dziatek budowlanych, ktérych dotyezy wniosek, w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu objgtego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy tj. w odleglosci
552m. Obszar na ktérym przeprowadzono analiz¢ zostal oznaczony czarng, przerywang linig na kopii mapy zasadniczej
stanowigcej zalacznik do analizy. W my$l rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowama przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588) organ prowadzacy postgpowanic nie ma
tnozhwoécl ogramczema terenu anallzowanego, stad nawet L_ustalamu warunkow zabudowv dla sggladulgczch

analizowanym.

Odnoszac si¢ z kolei do zarzutu niespeinienia warunku zasady dobrego sgsiedztwa w zakresie kontynuacji
funkcji, tut. organ wyjasnia, Ze 2godnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 4.09.2013
r., sygn. Akt II SA/Ed 560/13 ,, .. jako zasade nalezy przyjgé, Ze w zakresie koniynuacji funkcji miesci sig kaZda
zabudowa, ktdra nie godzi w zastany stan rzeczy. Zatem nawet, jesli przyjgé, iz planowana zabudowa nie jest tozsama
jako taka z zabudowq mieszkaniowg jednorodzinng, to z pewnosciq nie godzi ona tylko ze wzgledu na charakter

I

zabudowy ( mieszkaniowy wzelomdzinny) w ismiejgcy lad przestrzenny ..
Ponadto wyjasnia sig, iz tut. organ przeprowadzit wnikliwg anallzq urbanistyczna, w ktérej wskazano, w jaki

sposéb zostaly wyznaczone parametry planowanej zabudowy wraz z powolaniem si¢ na konkretne przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposebu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
( Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Na podstawie ww. analizy urbanistycznej ustalono, ze dzialki sgsiednie, dostqpne
z tej samej drogi publicznej, s3 zabudowane w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagaﬂ dotyczacych nowej
zabudowy na wnioskowanym terenie, w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZnikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu W tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
z'abudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu i tym samym jest spelniony warunek okre§lony w art. 61 ust 1 pkt
w/w ustawy o planowamu i zagosgodarowamu przestrzennym.

. o planowaniu
i zagospodarowamu przestrzennym, a zatem organ ma obowiazek wydaé decvz ustala ca warunki zabudowy.
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W orzecznictwie sgdowo-administracyjnym ugruntowany jest bowiem poglad, iz decyzja o warunkach zabudowy nie
jest decyzja uznaniows i w przypadku spelnienia przestanek warunku; geych jej wydanie, organ ma obowiazek ustalié
warunki zabudowy. Tylko w przypadku niespeinienia ww. kryteriéw organ moze wyda¢ decyzjg odmowns.

Nalezy roéwniez wyjaénié, iz za prawidlows dostawg mediéw odpowiadaja wylgeznie gestorzy sieci, ktorzy
wskazali na mozliwo§é zaopatrzenia planowanej inwestycji m.in. w wodg, prad i gaz.

W zwigzku z uwagami Mieszkaficow dotyczacymi wystgpowania rowéw melioracyjnych, wyjaénia sig, 2e tut.
organ uzyskat uzgodnienie Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w trybie art. 53 ust. 4 pkt 6 w zwigzku
z art, 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenym ( t. Dz. U. 2 20211,
poz. 741 ze zm.).

W dniu 17.11.2021r., wplynat wniosek organizacji spolecznej — stowarzyszenia zwyldego pod nazwg:
Stowarzyszenie Mieszkaficéw Ulicy Wezasowej w Bydgoszezy, reprezentowanego przez Przedstawiciela p. Aleksandre
Plichcifiska, o dopuszczenie jej do udziatu w postgpowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja garazowa na nieruchomoéci
ar ew. 5/2, 6/3, 6/4, 6/5 w obrgbie 141, polozonej u zbiegu ulic: Wezasowej i Rynarzewskiej w Bydgoszezy, znak:
WAB.1.6730.191.2021.87. _

Postanowieniem z dnia 8.12.2021r, znak: WAB.1.6730.137.2021.8] tut. organ odméwil dopuszczenia
organizacji spolecznej — stowarzyszenia zwyklego pod mazwg: Stowarzyszenie Mieszkaficow Ulicy Wezasowej
w Bydgoszczy, do postgpowania administracyjnego w ww. sprawie. Pismem z dnia 20.12.2021r. Stowarzyszenie
Mieszkaficow Ulicy Wezasowej w Bydgoszczy poprzez swojego pelnomocnika radce prawnego Tomasza Furmanka
whniosto zazalenie na ww. postanowienie,

Postanowicniem z dnia 17 stycznia 2022r., znak: SK0-4212/285/2021, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w Bydgoszezy utrzymalo w mocy zaskarzone postanowienie.

W celu ustalenia wymagah dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu do analizy przyjeto obszar
wyznaczony wokét dzialki budowlanej, ktbrej dotyczy wniosek zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagah dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1588), w odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu objgtego wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie. mniejszej jednak niz 50 metréw (60m - szerokoéé frontu terenu objetego
whioskiem od strony gléwnego wjazdu na teren od ulicy Wezasowej) tj. w odleglogei 180m.

Analizujac wyznaczony w ten sposdb obszar ustalono, Z¢ na jego obrzezach znajdujg sig:
1. nieruchomodci z_Zza ywaniami _poloZzonymi §ciowo poza ww. minimaln .
W takiej sytuacji znaleziono przestanki do zwigkszenia obszaru analizowanego w taki sposéb, aby ujgé wszystkie
udynki potoZ o¢ w czedci. minim: rze. Zasadne jest zatem rozszerzenie terenu do granic
takich dziatek, na ktérych wystgpuja budynki wchodzgce czgScig swojej powierzchni zabudowy w obszar
analizowany. Pozwoli to bowiem w sposéb rzetelny ustalié wskagniki zabudowy dla dzialek ,.obrzeznych™, a nie
tylko dla ich czeéci - niezdefiniowanych geodezyjnymi granicami.
2. dziatki wohodzace niewielkg czgscig swojej powierzchni w minimalny obszar analizowany, na ktérych wystepujg
zabudowania potozone w caloéci poza nim. Z uwagi na takg lokalizacj¢ budynkéw, nie znaleziono przestanek do

rozszerzenia granic podstawowego obszaru analizowanego W obrebie tych nieruchomosci, na ktérych sig znajduja.

Analizujac wyznaczony obszar w kierunku kontynuacji funkcji ustalono, iz w obszarze analizowanym znajduje
sic zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna, uslugowa, produkcyjna, skladowa oraz garazowa
i gospodarcza towarzyszaca w/w zabudowie. Projektowana funkcja stanowi zatem kontynuacje istniejacej w obszarze

analizowanym funkeji mieszkalnej wielorodzinnej ( art. 61ust. 1 pkt 1).

Dziatki sasiednie, dostgpne z tej samej drogi publicznej, sq zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy na wnioskowanym terenie, w zakresie kontynuacji funkeji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu i tym samym jest speiniony warunek
okre§lony w art. 61 ust 1 pkt 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whnioskowany teren, tj. dz. nr ew. 5/2, 6/3, 6/4, 6/5 w obrebie 141, polozone u zbiegu ulic: Wezasowej
i Rynarzewskiej w Bydgoszczy maja dostgp do drog publicznych ( art. 61 ust. 1 pkt 2) . ul. Wczasowej
i ul. Rynarzewskiej.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego na wnioskowanym terenie (art. 61 ust. 1 pkt. 3) — bowiem w granicach ul. Wczasowej i ul. Rynarzewskiej
istnieje odpowiednia infrastruktura techniczna co potwierdzaja umowy z gestorami sieci:

— zapewnienie dostaw energii elektrycznej ENEA Operator Sp. z 0.0. z dnia 23 06.2021r., znak: ZD/10818/2021;
— oéwiadczenic o warunkach przylaczenia do sieci gazowej z PSG Sp. z 0.0. z dnia 22.06.2021r., znak:
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W800/0000122242/00001/2021/00000; .
-  informacja o mozliwoéci zaopatrzenia w wodg i odprowadzenia Sciekéw oraz wéd opadowych i roztopowych
z MWiK w Bydgoszczy Sp. z o.0. z dnia 24.06.2021r., znak: RT.400/0283/2021;

Przedmictowa nieruchomosé nr ewid. 5/2, 6/3, 6/4, 6/5 w obrgbie 141 polozona u zbiegu ulic: Wezasowej
i Rynarzewskiej w Bydgoszczy sklasyfikowana jest jako tereny niezabudowane ‘Bp’, tereny mieszkaniowe ‘B’ oraz
grunty orne ‘ ‘RVb’. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne; bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2021r., poz. 1326), przepiséw rozdziahi 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych polozonych w
granicach administracyjnych miast.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zamierzenie inwestycyjne spelnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003r.
© planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021. poz. 741 ze zm.).
Ponadto decyzja jest zgodna z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
gdyz projektowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
— w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowe;j,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
—  strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. )

Sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektéw.

Projekt decyzji zaopiniowano z ( art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 64 ust. 1 w/w ustawy):
- Zarzadem Drog Miejskich i Komunikacji Publicznej — opinia z dnia 4.10.2021, znak: UP/SOIZ-4004/1471/21;
~  Wydzialem Mienia i Geodezji — opinia z dnia 23.08.2021r., znak: WMG-1I1.6125.163.2021.ZK;
~ Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Regionalnym Zarzgdem Gospodarki Wodnej, Zarzad
Zlewni w Chojnicach — postanowienie z dnia 25.11.2021, znak: GD.ZPU.1.522.P.531.2021 KS$;

Majagc na uwadze polozenie wnioskowan go teremu w obszarze powierzchni ograniczajgeych zabudowg
w rejonie lotniska Bydgoszcz na podstawie art. 53 ust. 13 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 741 ze zm.) pismem
z dnia 23.11.2021r. wystapiono do Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego o uzgodnienie projektu decyzji
dla wnioskowanego zamierzenia. Pismo tut. organu o uzgodnienie kierowane do organu uzgadniajgcego zostalo
odebrane w dniu 23.11.2021r.

Na ww. pismo nie otrzymano odpowiedzi w przewidzianym prawem terminie.

W my§] art. 53 ust. 5 w/w ustawy niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie dwach tygodni
od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. W zwigzku z powyzszym tut,
organ uznal, iz projekt decyzji w przedmiotowe;j sprawie uzyskal uzgodnienie Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego
(w formie milczgcej).

W przedmiotowe;j sprawie nie zachodzita koniecznodt uzgadniania projektu decyzji z pozostatymi organami
wymienionymi w art, 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021r. poz. 741).

Nadmienia si¢, iz w dniu 4.12.2018r. zostaly wydane Wytyczne Szefa Qbrony Cywilnej Kraju w sprawie zasad
postgpowania z zasobami budownictwa ochronnego. .
Informuje sig, e istnieje mozliwosé zapoznania si¢ z treécig wytycznych w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta
Bydgoszczy ( zakladka Wydzialy Urzgdu Miasta => Wydziat Zarzgdzania Kryzysowego => Komunikaty.)

Organ przed wydaniem przedmiotowej decyzji zgodnie z art. 10 w zwigzku z art. 50 KPA zawiadomil strony
0 mozliwosci zapoznania sig z zebranymi materiatami i dowodami oraz zgloszonymi Zgdapiami. W wyniku
zawiadomienia strony nie whniosty uwag w przewidzianym ustawowo terminie.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosei i uprawniefs oséb
trzecich (art. 63). Whrioskedawcey, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigziu z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji shizy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego za moim
posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
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WAB.1.6730.191.2021.8)

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna

i prawomocna.
z up. PREZYDENTA MIASTA

egorz
Zastepea Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej

C; ki *) .
Nr 1 — graficzny ~
Nr 2 — tekstowy - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Nr 3*) — adresowy
Otrzymufg:
1 Woloskedawea:
1. Moderator Inwestycje Sp. z 0.0.
afa
1. Stromy:
p. Judyta Bieniaszewska
p. Ewa §ledzikowska
Nove 9 Sp. z 0.0.
4.  Enea Operator Sp. z 0.0.
* Zalgeznik udostgpmiony do wgladu osobom i instytucjom uznanym jako strony w niniejszym postgpowaniu administracyjnym
( pokéj nr 213 — Wydzial Administracji Budowlanej )
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PREZYDENT BYDGOSZCZY
Rafat BRUSKI

Bydgoszcz, dnia a% maja 2022 r.

RM.0003.378.1.2022

Pan Jarostaw Wenderlich
Radny Rady Miasta Bydgoszczy

Dotyczy: interpelacji pisemnej w sprawie decyzji ustalajagcej warunki zabudowy dla czterech inwestycji
pofozonych przy ul. Wczasowej i ul. Rynarzewskiej, ul. Przyteckiej, ul. Horodelskiej, ul. Wczasowej i
ul. Pustej oraz ul. Wczasowej 35

Szanowny Panie Radny

Odpowiadajac na interpelacje Pana Radnego ztoiong drogg elektroniczng w dniu
14.05.2022r. wyjasniam, co nastepuje.
Po zapoznaniu sie z trescig zastrzezen ztozonych pismem z dnia 22 marca 2022r. przez
Stowarzyszenie Ulicy Wczasowej w Bydgoszczy w sprawie postepowan administracyjnych
prowadzonych przez Prezydenta Miasta Bydgoszczy w sprawie:
1. ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg garazowa na nieruchomosci ozn. nr ew.
5/2, 6/3, 6/4 i 6/5 potoionej w Bydgoszczy przy ul. Wczasowej i ul.
Rynarzewskiej, znak: WAB.1.6730.191.2021.5J,

2. ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
szesciu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomosci ozn. nr ew.
30/1, 30/2, 30/3, 30/4, 30/5, 30/19, w obrebie 141 przy ul. Przyteckiej w
Bydgoszczy, znak: WAB.1.6730.137.2021.5),

3. ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego na nieruchomosci ozn. nr ew. 90/6, 90/7, 90/8,
96/4, 96/8, 96/9, 96/10, 96/11, 96/16, w obrebie 142, pofozonej przy ul.
Horodelskiej, ul. Wczasowej i ul. Pustej w Bydgoszczy, znak:

WAB.1.6730.201.2021.5J,

® o
85-102 Bydgoszcz, ul. Jezuicka 1 L] .
tel.: 52 58 58 358, fax: 52 58 58 301 Bydgoski Rok
e-mail: prezydent@um.bydgoszcz.pl, www.bydgoszcz.pl Praw Czlowieka



4. ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg garazowa na nieruchomosci ozn. nr ew.
2, obreb 141, pofoionej w Bydgoszczy przy ul. Wczasowej 35, znak:
WAB.I.6730.277.2021.5],
stwierdzam, Ze wszystkie czynnosci w ww. postepowaniach byty lub sg prowadzone z
poszanowaniem przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2022r., poz. 503, t.j.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588).

W sprawach znak: WAB.1.6730.201.2021.S) oraz WAB.1.6730.277.2021.5)
postepowania administracyjne pozostajg w toku i nie jest mozliwe udzielanie jakimkolwiek
podmiotom (nawet stronom takiego postepowania) informacji na temat mozliwego
zakorniczenia tych spraw przed ich formalnym zakoniczeniem. Podmioty bedace stronami
mogg natomiast sktada¢ uwagi lub zastrzezenia do sprawy, a Prezydent Miasta Bydgoszczy
odniesie sie do tych uwag w uzasadnieniu wydanej decyzji. Nadmieni¢ w tym miejscu nalezy,
iz wnoszacy zastrzezenia bezskutecznie ubiegali sie jako podmiot grupowy o uzyskanie
przymiotu strony w tychze postepowaniach, a na skutek odmoéwienia im nadania takiego
statusu, zaskarzyli wydane w tych sprawach postanowienia do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bydgoszczy. Sprawa oczekuje na rozpatrzenie przez organ wyiszego
stopnia.

W sprawach znak: WAB.1.6730.191.2021.S) oraz WAB.|.6730.137.2021.5) zostaty
wydane decyzje administracyjne ustalajagce warunki zabudowy dla przedmiotowych
inwestycji. Decyzjg z dnia 31 marca 2022r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w
Bydgoszczy (znak: SKO-4212/61/2022) utrzymatlo w mocy decyzje Prezydenta Miasta
Bydgoszczy z dnia 9 lutego 2022r., znak: WAB.1.6730.137.2021.5J, nr 30/2022, ustalajaca
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu 6 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z infrastruktura techniczng na nieruchomosci ozn. nr ew. 30/1, 30/2,
30/3, 30/4, 30/5 i 30/19, obreb 141, potozonej przy ul. Przyleckiej w Bydgoszczy. Podobnie
decyzjg z dnia 11 marca 2022r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Bydgoszczy (znak:
SKO-4212/73/2022) utrzymato w mocy decyzje Prezydenta Miasta Bydgoszczy z dnia 11
lutego 2022r., znak: WAB..6730.191.2021.5J, nr 32/2022, ustalajaca warunki zabudowy dla
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inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja
garazowg na nieruchomosci ozn. nr ew. 5/2, 6/3, 6/4 i 6/5, obreb 141, potozonej u zbiegu
ulic Wezasowej i Rynarzewskiej w Bydgoszczy. Jednoczesnie uzyskano informacje, ze wobec
drugiej decyzji organu odwotawczego zostata ztoiona skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy (brak informacji o jej rozpatrzeniu do chwili obecnej). Brak
jest informacji, czy pierwsza z ww. decyzji SKO w Bydgoszczy rowniez zostata zaskarzona, ale
na taka mozliwos¢ wskazuje fakt, iz w obu tych sprawach do chwili obecnej nie zostaty
zwrocone oryginaty akt sprawy.

Jednoczesnie, odnoszac sie do argumentéw wskazanych w pismie zawierajagcym
zastrzezenia mieszkancéw, nalezy wskazaé, iz zasady dobrego sasiedztwa nie mozna
rozumieé¢ jako absolutnego zakazu wprowadzania na danym terenie funkcji innej niz
dotychczas zlokalizowana na tym terenie. Wyartykutowana w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasada dobrego sgsiedztwa nie oznacza
bezwzglednego obowigzku kontynuacji dominujacej funkcji zabudowy wystepujacej w
obszarze analizowanym (np. budownictwa jednorodzinnego), czy realizacji zabudowy
zgodnie z oczekiwaniami wiascicieli nieruchomosci sgsiednich, a wymaga jedynie, aby przy
ustalaniu warunkéw nowej zabudowy dostosowaé¢ je do cech i parametréow
architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez stan dotychczasowej zabudowy
tego samego rodzaju. Nowa zabudowa jest zatem dopuszczalna o tyle, o ile mozna ja
pogodzi€ z juz istniejgca funkcja (por. wyrok WSA w Gdanisku z dnia 13 kwietnia 2022r., sygn.
akt Il SA/Gd 497/21). Jednoczesénie w samych zastrzezeniach wskazano, ze w obrebie osiedla
istnieje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, a zatem nie jest tak, ze jest to funkcja
catkowicie nowa na wskazanym obszarze. Nie jest réwniez z catg pewnoscia tak, ze funkcja
jednorodzinna i wielorodzinna na danym terenie nie mogg zgodnie wspétistnied.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz fakt lokalizacji planowanego przedsiewziecia w
sasiedztwie lotniska oznacza, ie w ramach prowadzonych postepowari koniecznym jest
uzyskanie stosownego uzgodnienia z wifasciwym organem — Prezesem Urzedu Lotnictwa
Cywilnego. Nie przesadza to natomiast o braku mozliwosci uzyskania jakiejkolwiek decyzji z
uwagi na samo sasiedztwo terenu lotniska lub jego stref ochronnych.

Niezasadnym jest odwotywanie sie dla okreslania parametréw zabudowy
wielorodzinnej do parametrow wynikajacych z analizy dokonanej dla zabudowy

jednorodzinnej, gdyz logicznym jest, ze te dwa rodzaje zabudowy jakkolwiek moggce ze sobg
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bezproblemowo wspétistnieé, charakteryzujg sie innymi gabarytami oraz uwarunkowaniami
przestrzennymi.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu ewentualnego zniszczenia urzadzenr
melioracyjnych i zmiany stosunkéw wodnych w ramach planowanej inwestycji, wskazuje, iz
szczegblowe rozwigzania projektowe inwestor bedzie zobowigzany przedstawi¢ w projekcie
budowlanym stanowigcym zatacznik do wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe. Na
obecnym etapie twierdzenia te s3 catkowicie przedwczesne i nieuprawnione, a kwestie
wynikajace z Prawa wodnego nie sg szczegétowo analizowane na etapie wydawania decyzji o
warunkach zabudowy, gdyz wykraczajg poza przedmiot tego postepowania.

Korficowo wskazaé nalezy, iz kwestie zwigzane z ewentualnym hatasem lub brakiem
zaplecza handlowego, ustugowego, socjalnego, kulturalnego dla zabezpieczenia
podstawowych potrzeb bytowych przysztych mieszkaricow pozostaja poza zakresem
kompetencji organu wydajacego decyzje ustalajgcg warunki zabudowy dla planowanych
inwestycji.

Podsumowujac, nie dostrzegam zadnych podstaw prawnych ani faktycznych, aby
kwestionowa¢ ustalenia zawarte w dwdch wydanych przeze mnie decyzjach z dnia 9 lutego
2022r. oraz z dnia 11 lutego 2022r., ktérych dotyczy interpelacja, a ktére dodatkowo
uzyskaty walor ostatecznosci na skutek ich utrzymania przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Bydgoszczy. Jednoczesnie w zakresie dwoéch pozostatych spraw, ktére
pozostajg w toku, stosowne decyzje zostang wydane, jak tylko zostang przeprowadzone
wszystkie wymagane przepisami prawa czynnosci procesowe oraz, gdy wykazane zostanie

spetnienie wszystkich przestanek wymaganych dla uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

- /Wz el

Otrzymuig:
1. Adresat

2. a/a



