PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY

WAB.1.6730.100.2022.MS

Bydgoszcz, 2022.07.29

DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY NR 151/2022

Na podstawie art. 53 ust. 3 i ust. 4 pkt 5a, 6, 8, 11a art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 4, art. 61 ust. 1 i art. 64 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503) oraz art. 104 i art. 107 § 1 — 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Pana Tomasza Ogrodnika, ztozonego w dniu 04.04.2022r., uzupetnionego w dniach
14.04.2022 i 04.05.2022r.,

dla

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojacej,

na nieruchomosci ozn. nr ew. 2/13 w obr. 418 przy ul. Kwietniowej w Bydgoszczy

1.
2.

2.1.

ORAZ OKRESLAM

Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz warunki zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

2.1.1. projektowa¢ inwestycje zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst

jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.) oraz przepisami wykonawczymi do ww. ustawy,

2.1.2.  projekt budowlany winien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajacych wymaganych

przepisami szczegdlnymi dla tego rodzaju przedsigwzigcia,

2.1.3. parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a)

b)
c)

linia zabudowy: obowiazujace linie zabudowy wrysowano na zat. graficznym Nr 1 do niniejszej decyzji

Przez pojecie ,,obowiazujacej linii zabudowy” nalezy rozumie¢ nieprzekraczalng granice terenu potencjalnych
inwestycji, znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 8 lipca
2008 r. sygn. akt Il OSK 779/07).

wielko$¢ powierzchni zabudowy terenu objetego wnioskiem: min. 10%; max. 18%;

wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej terenu objgtego wnioskiem: min. 45%;

Zgodnie z obowigzujaca definicja, jako powierzchni¢ biologicznie czynna nalezy rozumie¢ teren o nawierzchni
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych, a takze 50% powierzchni
tarasow 1 stropodachéw z taka nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin,
o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wodg powierzchniowa na tym terenie.

Zaleca si¢ zastosowanie tzw. ,.zielonych dachow”, jako narzedzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim.
szerokosc¢ elewacji frontowej: min. 12 m, max. 18 m;

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: min. 2,7 m, max. 4,5 m do okapu;

geometria dachu:

dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci w przedziale od 35° do 45°;

wysokos¢ gtownej kalenicy dachu: min. 7,5 m; max. 9,5 m;

kierunek gtownej kalenicy dachu: dowolny;

. Warunki dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr

kultury:

2.2.1.  Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

a) przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno
— budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spetnienie wymagan dotyczacych:

— nosnosci i statecznosci konstrukceji, bezpieczenstwa pozarowego,

— higieny, zdrowia i §rodowiska, ochrony przed hatasem,

— Dbezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow, oszczednos$ci energii i izolacyjnosci cieplne;j

— oraz zrOwnowazonego wykorzystania zasoboOw naturalnych (art. 5 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo
budowlane —j.t.: Dz. U. z 2021r., poz. 2351 ze zm.);

b) w rozumieniu przepiséw o ochronie przed hatasem obowiazuje wymog spelnienia warunku § 2 rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku
(4. Dz. U. z 2014, poz. 112) oraz ustalen uchwaty Nr XLVI/974/13 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia
25 wrzesnia 2013 r. zmieniajacej uchwate w sprawie przyjecia ,,Programu ochrony srodowiska przed hatasem
dla miasta Bydgoszczy”;

c) dla przedmiotowego terenu obowiazuja zasady zagospodarowania i zakazy wynikajace z potrzeb ochrony
srodowiska zwigzane z ustanowieniem Zespotu Parkow Krajobrazowych Nad Dolng Wisly (Uchwatg
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d)

9)
h)

222

a)
b)

c)

Nr XLVII1/797/18 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 30 lipca 2018 r.), w ktorego sktad
wchodza Chelminski Park Krajobrazowy dziatajacy na podstawie rozporzadzenia Wojewody Kujawsko-
Pomorskiego nr 19/2005 z dnia 8 wrzesnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom. Nr 108, poz. 1873),
Nadwislanski Park Krajobrazowy dziatajacy na podstawie rozporzadzenia Wojewody Kujawsko-Pomorskiego
nr 20/2005 z dnia 8 wrze$nia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom. Nr 108, poz. 1874) oraz Park Krajobrazowy
Gory Losiowe utworzony w drodze uchwaty Nr XLV/748/18 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego
z dnia 28 maja 2018 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Gory Losiowe (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom.
poz. 3132), a w szczego6lnosci zakazy wynikajace z rozporzadzenia nr 20/2005 z dnia 8 wrze$nia 2005r.:

— §5 ust. 1 pkt 1): dotyczacy zakazu realizacji przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko,

— §5 ust. 1 pkt 5): dotyczacy zakazu wykonywania w parku krajobrazowym prac ziemnych trwale
znieksztalcajacych  rzezbe¢ terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych =z zabezpieczeniem
przeciwpowodziowym, przeciwosuwiskowym lub budowa, odbudows, utrzymaniem, remontem lub
naprawa urzadzen wodnych, a zatem projektowany obiekt nalezy dostosowac do istniejgcej rzezby
terenu, bez jej trwalego znieksztalcenia;

— §5 ust. 1 pkt 6): dotyczacy zakazu dokonywania w parku krajobrazowym zmian stosunkéw wodnych,
jezeli zmiany te nie stuza ochronie przyrody lub racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub
rybackiej;

w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu (art. 74
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska — tekst jednolity Dz.U. z 2021r., poz. 1973
zezm.),
usunigcie drzew lub krzewdw z terenu nieruchomos$ci moze nastapi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez
Wydziat Gospodarki Komunalnej Urzedu Miasta Bydgoszczy, o ile zezwolenie to jest wymagane, zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.),
w trakcie prowadzenia prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié
ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
srodowiska — tekst jednolity Dz.U. z 2021r., poz. 1973),
ewentualng kolizje projektowanej inwestycji z istniejacym uzbrojeniem nalezy uzgodni¢ z gestorami
poszczegolnych sieci,
w przypadku inwestycji realizowanych na nieruchomosciach zasiedlonych przez chronione gatunki ptakow
i nietoperzy w rozumieniu przepisow okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
6 pazdziernika 2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz.U. z 2016r., poz. 2183 ze zm.), do wniosku
0 pozwolenie na budowg, zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst
jednolity Dz.U. z 2020r., poz. 1219), nalezy dotaczy¢ ,,Oswiadczenie o braku zagrozenia dla gatunkow
chronionych i ich siedlisk”.
Ptaki i nietoperze zasiedlajagce budynki nalezg do gatunkéw chronionych na podstawie rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz.U. z 2016r.,
poz. 2183 ze zm.).
Ochronie podlegaja nie tylko osobniki doroste, jaja, postaci mtodociane lub formy rozwojowe, ale takze
siedliska gatunkéw chronionych, bedace ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku, migracji lub
zerowania. W trakcie realizacji inwestycji nie moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktorych ging, sa okaleczane lub
chwytane albo ploszone ptaki i nietoperze, jak rowniez niedopuszczalne jest niszczenie ich siedlisk.
Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska moze w trybie art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r.
o0 ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.) zezwoli¢ w stosunku do gatunkow
objetych ochrong $cistg na ich zabijanie, niszczenie ich jaj, postaci mtodocianych 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 $cista i czesSciowg na
niszczenie siedlisk lub ostoi bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku, migracji lub
zerowania, umyslne okaleczanie lub chwytanie, uniemozliwianie dostepu do schronien, a takze umys$lne
ptoszenie i niepokojenie,
Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej:
teren nie jest wpisany do rejestru zabytkow oraz nie znajduje si¢ w gminnej ewidencji zabytkow;
w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktorego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczyC, przy uzyciu dostgpnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego
odkrycia i niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe
Prezydenta Miasta Bydgoszczy zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r., poz. 710 ze zm.)
w celu zachowania jednolitego charakteru zabudowy nalezy zachowaé jednorodnos$¢ kolorystyki pokry¢
dachowych; zastosowa¢ pokrycia dachow w kolorze antracytu lub naturalnego odcienia ceramiki;

2.3 Warunki dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:
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Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu - w terenie istnieje odpowiednia infrastruktura techniczna
a) infrastruktura techniczna:
— dostep do wody — do czasu wybudowania sieci wodociggowej z wtasnego uj¢cia wody;
— odprowadzenie $ciekow:

e do przydomowej oczyszczalni $ciekow, zgodnie z opinia Wydziatu Zintegrowanego Rozwoju
z dnia 1.06.2022 r. znak: WZR-1V.6324.7.2022, pod warunkiem spetnienia nastepujacych kryteriow:
- 1ilo$¢ $ciekoéw nie przekroczy tacznie 5,0 m® na dobg;
- BZTs $ciekow doptywajacych do indywidualnego systemu oczyszczania $ciekow bedzie redukowane
co najmniej o0 20% , a zawarto$¢ zawiesiny ogolnej co najmniej o 50%;
- miejsce wprowadzania $ciekdw do ziemi bedzie oddzielone warstwg gruntu o miazszosci co najmniej
1,5 m od najwyzszego uzytkowego poziomu wodono$nego wod podziemnych;
e dla przydomowej oczyszczalni $ciekow nalezy uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne, o ile bedzie

wymadane;

—utylizacja $ciekow pozostatych — nie dotyczy;

— odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji;

— dostep do energii elektrycznej — z sieci elektroenergetycznej na warunkach gestora sieci;

— dostep do gazu — naziemny zbiornik na gaz ptynny;

— zrodto ciepta — indywidualne zrodto ciepta;

— gospodarowanie odpadami— zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzadzen stuzacych do

zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajacy ich segregacj¢ (art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — (tj. Dz. U. z 2021r., poz. 888 ze zm.);

— zaopatrzenie w $rodki tacznosci — nie dotyczy;
b) dostep do drogi publiczne;j:
— teren objety wnioskiem posiada posredni dostep do drogi publicznej, tj. do ul. Wyzwolenia, poprzez droge

wewnetrzng — ul. Kwietniowa (dziatka nr ew. 2/11 w obr. 418) na podstawie prawa wspotwlasnosci;

— obstuga komunikacyjna od ul. Wyzwolenia poprzez drogg wewngetrzng — ul. Kwietniowg (dziatka nr ew. 2/11 w

obr. 418) na podstawie prawa wspotwlasnosci;

— ilo§¢ miejsc parkingowych — w granicach dziatki objetej wnioskiem nalezy zapewni¢ min. 1 m.p. na 1 mieszkanie,

zgodnie ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych okreslonym w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy uchwalonym Uchwala Nr L756/09 Rady
Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.;

e) ewentualng kolizj¢ projektowanej inwestycji z istniejgcym uzbrojeniem nalezy uzgodni¢ z gestorami

poszczegolnych sieci;

2.4 Wymagania dotyczgce ochrony interes6w 0sob trzecich:

a)

b)

przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé i realizowal zapewniajac spetnienie wymagan dotyczacych
poszanowania wystepujacych w obszarze obiektu uzasadnionych intereséw osob trzecich, w szczegdlnosci
z zapewnieniem ochrony przed:

pozbawieniem dostepu do drogi publicznej;

pozbawieniem mozliwoséci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkoéw
tacznoscei: w trakcie robot budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu albo uzyskaé zgode wiascicieli na
jego przebudowg;

pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie;

utrzymywac poziom hatasu ponizej dopuszczalnego obowigzujacymi przepisami lub co najmniej na tym
poziomie (art. 112 ustawy - Prawo ochrony $srodowiska);

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

zapewni¢ utrzymanie czysto$ci i porzadku przez korzystanie z urzadzen shuzacych do zbierania odpadow
komunalnych urzadzonych w sposdb umozliwiajacy ich segregacje oraz przytaczenie nieruchomosci do
istniejacej sieci kanalizacyjnej (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach — tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 888 ze zm.);

wlasciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktére
by zakltocaty korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ponad przecigtng miarg, wynikajaca ze spoleczno —
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 ze zm.);

robot ziemnych nie wolno dokonywaé w taki sposob, zeby grozito nieruchomo$ciom sasiednim utrata oparcia,
zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1740;

budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany z takich materialow i wyrobow oraz w taki sposob, aby nie
stanowit zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sasiadow, w szczegdlnosci w wyniku ograniczenia
nastonecznienia i o$wietlenia naturalnego (§309 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — tekst
jednolity Dz. U. z 2019 r., poz. 1065 ze zm.);

zakazuje sie zmieniania kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych si¢ na gruncie wod opadowych lub
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roztopowych oraz kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkoda dla gruntow sasiednich, a takze odprowadzania
wod oraz wprowadzania $ciekow na grunty sasiednie (art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 Prawo wodne —
tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2233 ze zm.);

f) nalezy uzyska¢ prawo do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane, dokumentujac je dotaczonym
do wniosku o pozwolenie na budowe o$wiadczeniem, 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 2021 r., poz. 2351 ze zm.);

2.5 Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

a) przedmiotowa inwestycja nie jest zlokalizowana na obszarze zagrozonym ruchami masowymi;

b) teren dzialki zlokalizowany na skarpie, wobec czego inwestycje w caloSci zaliczono do obszaru
o podwyzszonym ryzyku uaktywnienia ruchow masowych;

€) nalezy okresli¢ geotechniczne warunki posadowienia wraz z analiza stateczno$ci gruntu i przedstawié ja
w dokumentacji badan podtoza gruntowego, ktéra powinna odpowiada¢ wymaganiom rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych
warunkoéw posadowienia obiektow budowlanych (Dz.U. z 2012r., poz. 463);

d) dokumentacja badan podtoza gruntowego, poza ww. wymaganiami powinna dodatkowo zawierac:

e obliczenia statecznoS$ci gruntu oraz ocen¢ ryzyka wystapienia osuwiska, uwzgledniajac mozliwosé
wystapienia najbardziej niekorzystnych warunkéw (np. opady nawalne) czy mozliwos$¢ wystapienia zmiany
stosunkéw wodnych wynikajacych z posadowienia nowego obiektu,

e okreslenie innych wskazan dla projektowanej lokalizacji inwestycji, ktorych zastosowanie moze mieé
wplyw na utrzymanie statecznosci gruntu np. wyznaczy¢ bezpieczng granice¢ zabudowy,

e) o zakresie badan gruntu powinien zdecydowaé projektant inwestycji, ktory przy sposobie i parametrach
posadowienia powinien uwzgledni¢ specyficzne warunki gruntowe — wystepowanie obszaru o podwyzszonym
ryzyku uaktywnienia ruchéw masowych. Ryzyko to moze wzrasta¢ przy dalszym zabudowywaniu skarpy
i zwigzanym z tym jej zagospodarowaniu;

f) projektant winien zwrdci¢ uwage, iz budynek zlokalizowano na skarpie, w zwigzku z czym obiekt nalezy
posadowic tak, aby nie zalewaly go wody opadowe, ewentualnie uwzgledni¢ dodatkowy drenaz odwadniajacy
(np. opaskowy, linowy itp.) czy tez doprowadzi¢ do nadmiernego ogotocenia stoku z roslinnosci, ktéora m.in.
wplywa na jego stabilizacjg;

2.6 Informacja dotyczaca klasyfikacji gruntu przeznaczonego pod inwestycje:

a) teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako grunty orne — RVI; teren nie wymaga uzyskania
zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych i rolnych na cele nierolnicze i niele$ne, bowiem zgodnie
z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2021r.,
poz. 1326 ze zm.), przepisOw rozdzialu 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych potozonych
w granicach administracyjnych miast;

b) wskazany teren, stanowigcy grunty orne RVI wytworzone z gleby pochodzenia mineralnego, nie wymaga
uzyskania decyzji na wylacznie z produkcji rolne;j;

c) przed rozpoczeciem prac projektowych nalezy ustali¢ posadowienie obiektow budowlanych, zgodnie
Z rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektow budowlanych (Dz. U. z dnia
27 kwietnia 2012 r., poz. 463).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
okreslono na zataczniku graficznym Nr 1 do niniejszej decyzji, stanowigcym mape zasadnicza w skali 1:1000,
literami A-D.

UZASADNIENIE

Teren przewidziany pod realizacje projektowanego przedsigwzigcia znajduje sie¢ w granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku tego planu, polegajaca na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojacej,
na nieruchomosci ozn. nr ew. 2/13 w obr. 418 przy ul. Kwietniowej w Bydgoszczy, wymaga wydania decyzji
o warunkach zabudowy.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego, dokonano analizy warunkow 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz warunkéw zabudowy wynikajacych z przepisow odrgbnych, a takze stanu
funkcjonalnego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), o prowadzonym postepowaniu administracyjnym w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, strony postepowania administracyjnego
zawiadomiono na pi$mie.

Z uwagi na fakt, iz w postgpowaniu bierze udziat wigcej niz dwadziescia stron, stosownie do tresci art. 49a
Kpa. w zawiadomieniu z dnia 16.05.2022r. poinformowano strony, iz o dalszych czynno$ciach podejmowanych w toku
postepowania oraz o decyzji konczacej postgpowanie w sprawie, organ bedzie zawiadamial w formie obwieszczen
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w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy oraz na tablicy ogloszen Wydziatu Administracji Budowlanej
Urzgdu Miasta Bydgoszczy.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu do analizy przyj¢to obszar
wyznaczony wokot terenu objetego wnioskiem, zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu objetego
wnioskiem, jednak nie mniejszej niz 50 m.

W mysl art. 61 ust. Sa ww. ustawy przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora

przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtdéwny wjazd na dziatke.

Szeroko$¢ frontu wnioskowanego terenu wynosi ca 24m, a zatem obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 72 m.

Nalezy jednak wskazaé, iz wyznaczajac obszar, nalezy mie¢ takze na uwadze istniejaca strukture urbanistyczna,

ktorej uklad moze wyznacza¢ nieco inne granice obszaru analizowanego.

Spos6éb wyznaczenia obszaru analizowanego nie stanowi bowiem sztywnej zasady. Wazne jest jedynie, aby jego

granice nie byly mniejsze niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu obje¢tego wnioskiem i nie mniejsze niz 50m. Przepis

art. 61 ust. 5a ww. ustawy nie wprowadza tez obowigzku, ze granica obszaru analizowanego musi by¢ wylacznie
oznaczona okrggiem.

Analizujac okre$lony w ten sposob obszar ustalono, ze na jego obrzezach znajduja si¢:

1. nieruchomo$ci z zabudowaniami potozonymi czeSciowo poza ww. minimalnym obszarem analizowanym
(np. budynki przy ulicy: Majowej 15, Kwietniowej 4 — 8). W takiej sytuacji zasadne jest rozszerzenie terenu do
granic takich dzialek, na ktorych wystepuja budynki wchodzace czg$cia swojej powierzchni zabudowy w obszar
analizowany. Pozwoli to bowiem w sposdb rzetelny ustali¢ chocby wskazniki zabudowy dla ww. dziatek
,»obrzeznych”, a nie tylko dla ich czgéci — niezdefiniowanych geodezyjnymi granicami;

2. dziatki wchodzace niewielkg czgécia swojej powierzchni w minimalny obszar analizowany, na ktoérych wystepuja
zabudowania potozone w catosci poza nim (np. budynki na dziatkach 2/33 i 1/17 w obr. 418). Z uwagi na taka
lokalizacje budynkéw nie znaleziono przestanek do rozszerzenia granic podstawowego obszaru analizowanego
w obrebie tych nieruchomosci, na ktorych si¢ znajduja.

Analizujac wyznaczony obszar w kierunku kontynuacji funkcji ustalono, iz w obszarze analizowanym znajduje si¢
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa rekreacyjna. Projektowana funkcja stanowi zatem kontynuacje
istniejacej w obszarze analizowanym funkcji mieszkalnej jednorodzinnej (art. 61 ust. 1 pkt 1).

Istniejaca zabudowa w obszarze analizowanym pozwala na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji i tym samym jest spelniony warunek okreslony w art. 61 ust 1 pkt. 1 ww. ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whioskowany teren, tj. dz. nr ew. 2/13 obreb 4418 przy ul. Kwietniowej w Bydgoszczy ma po$redni dostep
do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2) tj. ul. Wyzwolenia, poprzez droge wewnetrzng — ul. Kwietniowa (dziatka
nr ew. 2/11 w obr. 418) na podstawie prawa wspotwlasnosci.

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. Kwietniowej istnieje
odpowiednia infrastruktura techniczna.

Przedmiotowa dz. nr ew. 2/13 obreb 418 przy ul. Kwietniowej w Bydgoszczy, sklasyfikowana jest jako grunty orne
— RVI; teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych i rolnych na cele nierolnicze
i nielesne, bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst
jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 1326 ze zm.), przepisow rozdzialu 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntdw rolnych
potozonych w granicach administracyjnych miast. Wskazany teren, stanowiacy grunty orne RVI wytworzone z gleby
pochodzenia mineralnego, nie wymaga uzyskania decyzji na wytacznie z produkcji rolne;.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zamierzenie inwestycyjne spetnia wymogi art.61 ust.1 pkt. 1+6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503).

Sporzadzenie projektu decyzji ustalajacej warunki zabudowy powierzono osobie wpisanej na list¢ izby
samorzadu zawodowego architektow.

Przedmiotowa inwestycja uzyskata uzgodnienia (art. 53 ust. 4 w zwiazku z art. 64 ust. | ww. ustawy):
- Wydziatu Mienia i Geodezji — pismo z dnia 07.06.2022r., znak: WMG-111.6125.83.2022.ZK;
- Geologa Powiatowego — pismo z dnia 10.06.2022r., znak: WZR-1V.644.2.11.2022.
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Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2022r., poz. 503), pismem z dnia 23.06.2022r., wystapiono do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Bydgoszczy o uzgodnienie wnioskowanego zamierzenia na przedmiotowym terenie — pismo w tej sprawie zostato
doreczone organowi uzgadniajacemu w dniu 23.06.2022r..
Na ww. pismo nie otrzymano zadnej odpowiedzi.
W mysl art. 53 ust. 5¢ ww. ustawy niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od daty otrzymania projektu decyzji
przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska uznaje si¢ za uzgodnienie decyzji.

Z uwagi na planowane odprowadzanie $ciekoOw sanitarnych do przydomowej oczyszczalni $ciekdéw, zgodnie
z art. 53 ust. 4 pkt 11a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022r., poz. 503), pismem
z dnia 23.06.2022r. wystapiono do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Gdansku o uzgodnienie wnioskowanego zamierzenia.
Przedmiotowe pismo zostato odebrane w dniu 23.06.2022r.. Do dnia 07.07.2022r. nie otrzymano odpowiedzi.
W mysl art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uznaje sig
za dokonane.

W przedmiotowej sprawie nie zachodzita konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji z pozostalymi organami
wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
z 2022 ., poz. 503).

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 ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
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 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

—  strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 10 oraz w zwigzku z art. 50 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kpa. (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r., poz. 735 ze zm.) zawiadomiono w drodze obwieszczenia strony postepowania administracyjnego
o mozliwo$ci zapoznania si¢ z zebranymi materialami i dowodami oraz zgloszonymi zgdaniami przed wydaniem
decyzji w przedmiocie sprawy. Obwieszczenie zamieszczono na tablicy ogloszen w Wydziale Administracji
Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy przy ul. Grudzigdzkiej 9-15 w dniu 15.07.2022r, a takze w Biuletynie
Informacji Publicznej miasta Bydgoszczy w dniu 15.07.2022r.

Na podstawie przepisu art. 49a K.p.a., w zwigzku z wczesniejszym uprzedzeniem o zamiarze zawiadamiania
stron o decyzjach i innych czynnosciach w okreslony sposob, zawiadomienie o wydaniu niniejszej decyzji dokonane
bedzie w formie obwieszczenia w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy (zaktadka Urzad Miasta =>
Wydziaty => Wydzial Administracji Budowlanej — WAB => Obwieszczenia do stron postepowania) oraz na tablicy
ogloszen Wydzialu Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy. Zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane po
uptywie 14 dni, od dnia w ktorym nastgpito obwieszczenie.

Jednoczesnie tut. Organ wyjasnia, ze decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji wnioskowane;j
inwestycji oraz nie narzuca sposobu zagospodarowania przedmiotowego terenu, a jedynie rozstrzyga o mozliwosci
realizacji okre$lonego zamierzenia w aspekcie zagospodarowania przestrzennego oraz przepisow odrebnych. Decyzja
o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Bydgoszczy,
za moim poSrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia (dokonania zawiadomienia o decyzji).

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z przepisem art. 51 ust. 2e w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, podmiotowi, ktory wystqpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy w przedmiotowej sprawie,
przystuguje prawo wystgpienia do Wojewody Kujawsko — Pomorskiego, za moim posrednictwem, z Zgdaniem
wymierzenia tut. organowi kary pienigznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ww. ustawy, w przypadku niewydania decyzji
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w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku (do ww. terminu nie wlicza sig: terminow przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow opoznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu).

zup. PREZYDENTA MIASTA

Zalaczniki :

—graficzny —Nr 1

— tekstowy — Nr 2 wyniki analizy Grzegorz Rosa

— adresowy* — Nr 3 Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej

Otrzymuja:
l. Whioskodawca:
1. Pan Tomasz Ogrodnik
reprezentowany przez pelnomocnika
Panig Izabele Felcyn — Iwanek
11 Strony (w formie obwieszczenia):
Pani Marta Ogrodnik
Pan Tomasz Jaciubek
Pani Agnieszka Jaciubek
Pan Artur Markuszewski
Pani Agnieszka Markuszewska
Pan Jakub Plich
Pan Krzysztof Sobieralski
Pani Katarzyna Sobieralska
Pan Mariusz Mudto
10. Pani Anna Mudto
11. Pan Jarostaw Roszak
12. Pani Sylwia Roszak
13. Pan Tomasz Chmara
14. Pani Kinga Chmara
15. Pani Apolonia Aleksandrowicz
16. Pan Pawel Klimek
17. Pani Anna Klimek
18. Pan Michat Terlecki
19. Pani Aleksandra Terlecka
20. Pani Karolina Aleksandrowicz-Cudnoch
21. Pan Adrian Kostrzewski
22. Pani Sylwia Kostrzewska
23. Pan Michal Kwiatkowski
24. Pani Paula Kwiatkowska
25. Pan Mikotaj Priefer
26. Pani Marta Priefer
27. Pani Monika Makowska-Klawinska
28. Pan Wlodzimierz Kawecki
29. Pani Ewelina Kawecka
ala
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*  zalgczniki udostepniane do wgladu osobom i instytucjom uznanym za strony niniejszego postepowania
(Wydzial Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy, ul. Grudziadzka 9 — 15, budynek A, pokoj 213)
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Zalacznik Nr 2 — wyniki analizy — czgs$¢ tekstowa
do decyzji znak: WAB.1.6730.100.2022.MS z dnia 2022.07.29

Wyniki analizy obszaru wyznaczonego na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503) — w zakresie warunkow
okreslonych w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Il.  Stan prawny

W celu ustalenia stanu prawnego wnioskowanej nieruchomosci wykonano wydruki komputerowe informacji
z ,,Rejestru gruntdow” prowadzonego przez Wydzial Mienia i Geodezji UM Bydgoszczy oraz postuzono si¢
wydrukami z ksiggi wieczystej, ktore stanowia integralng czg¢s$¢ niniejszej analizy.

Dodatkowo, w trakcie prowadzonego postepowania uzyskano akt notarialny z dnia 01.10.2021r. Repertorium
A numer 8393/2021 dotyczacy umowy sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nr 2/13 wraz z udzialem
w nieruchomosci wspoélnej (dziatka nr 2/11 w obr. 418).

Nowymi wiascicielami dziatki nr ew. 2/13 i czg$ci nieruchomosci nr ew. 2/11 jest Pan Tomasz Ogrodnik
i Pani Marta Ogrodnik.

W ten sposdb ustalono strony postgpowania.

1. Stan faktyczny

Wedlug art. 61 ust.1 punkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1) art. 61. ust.1. punkt 1

a) Funkcje wystepujace w terenie:
e funkcja mieszkaniowa jednorodzinna — np. ul. Majowa 15, ul. Kwietniowa 7, 12 — 14;
e funkcja rekreacji indywidualnej — dziatka 2/28 w obr. 418.

Whnioskodawca wnioskuje o budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojace;.
Wobec wystgpowania w obszarze analizowanym nieruchomosci posiadajacych wnioskowang funkcje,
stwierdzono kontynuacje funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej.

b) Linia zabudowy:

Zgodnie z § 4. 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
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.) obowigzujgcq lini¢ nowej zabudowy na
terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.
Zgodnie zas z § 4 ust. 2 ww. rozporzqdzenia, w przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce
sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowiqzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi
przepisami.

Z Kolei zgodnie z § 4. 3. ww. rozporzqdzenia jesli linia zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok, wowczas obowiqzujgcq linig¢ zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory
znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

Whnioskowany teren posiada tylko posredni dostgp do drogi publicznej — ul. Wyzwolenia, poprzez dziatke
nrew. 2/11 obr. 418 na prawie wspotwlasnosci.

W mysl § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy na dziatce
objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Natomiast
zgodnie z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia, w przypadku niezgodno$ci linii istniejacej zabudowy na dzialce
sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami. Z kolei w mysl § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia, jezeli zabudowa na dziatkach sasiednich przebiega
tworzac uskok, wowczas obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje¢ linii zabudowy tego
budynku, ktory znajduje si¢ w wigksze] odleglosci od pasa drogowego. Dodatkowo § 4 ust. 4
ww. rozporzadzenia, dopuszcza inne wyznaczenie linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w § 3 ust. 1.

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 28 lutego 2011 r. IT SA/Kr
1487/10 przepis § 4 ww. rozporzadzenia zostat tak skonstruowany, ze kazdy kolejny jego ustep stanowi nastgpny
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etap ustalania linii zabudowy w sytuacji, gdy sytuacja opisana w ustgpie poprzednim nie znajduje zastosowania

w okreslonym stanie faktycznym.

Wobec powyzszego pierwszym i podstawowym sposobem ustalania linii zabudowy jest jej wyznaczenie jako

przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich (ust. 1). Przepisy ust. 2 i 3 ww. paragrafu

reguluja sytuacje wyjatkowe, gdy ww. linia zabudowy jest niezgodna z przepisami odregbnymi. Wowczas linig

nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami lub tez, gdy tworzy ona uskok — lini¢ nowej

zabudowe nalezy ustali¢ jako kontynuacj¢ linii zabudowy budynku znajdujacego si¢ w wigkszej odlegtosci

od pasa drogowego. Takze wowczas, gdy zadna z powyzszych sytuacji szczegdlnych nie ma zastosowania,

przepis § 4 ust. 4 rozporzadzenia dopuszcza wyznaczenie obowiazujacej linii zabudowy, jezeli jednak wynika to

z przeprowadzonej analizy obszaru.

Przepisy § 4 ust. 1 — 3 ww. rozporzadzenia dotycza sposobu ustalania obowiazujacej linii zabudowy od strony

drogi publicznej, co potwierdzaja m.in. wyroki:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 31 pazdziernika 2014 r. II SA/GI
718/14,

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 6 sierpnia 2014 r. Il SA/G1 218/14,

- wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 29 grudnia 2014 r. 11 SA/Bd 1015/14,

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 18 stycznia 2012 r. IV SA/Po 1116/11.

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 29 listopada 2010 r., I SA/Kr 964/10, wskazat,
iz ustalenic w decyzji linii zabudowy ma istotne znaczenie nie tylko pod katem zblizenia projektowanego
budynku do pasa drogowego. Przepis art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dotyczy zgodno$ci inwestycji z przepisami odrgbnymi, a wigc takze ustawa z 1985 r. o drogach
publicznych. Artykul 43 ustawy o drogach publicznych normuje kwestie zblizenia obiektéw budowlanych
do pasa drogowego, przy czym z zawartych w niej regulacji wynika, ze ustawodawca nie wprowadza zadnych
wymogoéw w stosunku do drég innych niz drogi publiczne (tj. autostrady, drogi ekspresowe, czy ogdlnodostepne
drogi - krajowe, wojewodzkie, powiatowe i gminne) w szczegdlnosci zas co do drog wewngtrznych. W takim
zatem przypadku - podobnie jak w sytuacji, gdy linia zabudowy na dzialce sasiedniej jest zgodna z przepisami
odrebnymi okreslajacymi zblizenie obiektow budowlanych do pasa drogowego — 0 wyznaczeniu linii zabudowy
decyduje wylacznie wymog dobrego sasiedztwa przy zachowania tadu przestrzennego.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 28 czerwca 2011 r., II SA/Bk 823/10,
wskazat, iz wiodace dla ustalenia warunkow zabudowy jest pojecie tadu przestrzennego i koniecznosé
zachowania cigglosci urbanistycznej na analizowanym terenie, co wyklucza dowolno$é w okreslaniu tych
warunkow 1 czyni zasadnym ustalanie linii zabudowy réwniez od strony drogi wewnetrzne;j.

Z uwagi na fakt, iz wnioskowany teren przylega do dziatki o nr ew. 2/11 obr. 418, ktéra ma by¢ docelowo
przeznaczona na teren obstugi komunikacyjnej dla wlasnych potrzeb oraz dla dziatek sasiednich, uznano, iz dla
ustanowienia i zachowania cigglosci urbanistycznej w obrebie nieruchomosci zasadnym bedzie wyznaczenie

linii zabudowy.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz linia zabudowy w pasie wnioskowanej nieruchomosci, od granicy z droga
wewnetrzng (dziatka nr ew. 2/11 w obr. 418) przebiega w sposob nieujednolicony, tj. w odleglosci:
— budynek mieszkalny jednorodzinny na dz. ew. nr 2/14 obr. 418 w odlegtosci ca 8 m od granicy z dziatka
nr2/11,
— budynek mieszkalny jednorodzinny na dz. ew. nr 2/12 obr. 418 w odlegtosci ca 6 m od granicy z dziatka
nr2/11,
— budynek mieszkalny jednorodzinny na dz. ew. nr 2/26 obr. 418 w odlegtosci ca 6 m od granicy z dziatka
nr2/11.

Z uwagi na wymog minimalnej odleglosci lokalizacji obiektow budowlanych od zewngtrznej krawedzi jezdni
drogi publicznej, ktory wynosi 6 m, a takze status drogi wewnetrznej, nizszej rangg w stosunku od drog
publicznych, uznano, iz wyznaczenie od strony pélnocnej i poludniowej obowiazujacych linii zabudowy
w odleglosci 6 m od granicy z dzialka ew. nr 2/11 w obr. 418 bedzie rozwiazaniem wystarczajacym.

Obowiazujace linie zabudowy wkreslono na zalaczniku graficznym nr 1, przy czym pod pojeciem
obowiazujacej linii zabudowy nalezy rozumie¢ nieprzekraczalng granicg terenu potencjalnych inwestycji,
znajdujacego sie po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 8 lipca
2008 r. sygn. akt |1 OSK 779/07).

C) Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu:

Zgodnie z § 5.1. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wskaznik wielko$ci powierzchni nowej
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zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie $redniego wskaznika tej
wielkos$ci dla obszaru analizowanego.

Ustalono, ze $rednia wielko$¢ powierzchni zabudowy w terenie analizowanym wynosi 13%.

Ustalenie s$redniego wskaznika dla calego obszaru nie oznacza jednak, iz tak ustalony wskaznik bedzie
bezwzglednie wiazacy dla rozstrzygniecia w danej sprawie. Mozliwe jest w zakresie wymienionego wskaznika
w konkretnym przypadku rozstrzygniecie specyficzne, uwzgledniajace uwarunkowania zaistniale na terenie
obszaru urbanistycznego w kontekscie zamierzenia przedstawionego we wniosku.

Wymodg dotyczacy ustalenia parametrow jest spetniony nie tylko wowczas, gdy przedmiotowe gabaryty zostang
wskazane expressis verbis, wystarczy rowniez ich wskazanie posrednie.

Wobec zréznicowania zarowno wielkosci wskaznikow jak i powierzchni analizowanych dziatek, stwierdzono, ze
istnieja przestanki do innego wyznaczenia ww. wskaznika niz w oparciu o § 5.1. ww. rozporzadzenia.
Skorzystano zatem z § 5.2 ww. rozporzadzenia, w mys$l ktorego dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika
wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

W toku analizy ustalono, ze wskazniki zabudowy sa zréznicowane i wahaja si¢ od 5% (dziatka nr 2/28
w obrgbie 418) do 18 (dziatka nr 2/12 w obrebie 418).

Najmniejszy wskaznik 5% odrzucono, bowiem dotyczy budynku gospodarczego.

Wisrdd nieruchomoscei, na ktorych znajduja sie budynki mieszkalne jednorodzinne, tozsame z projektowanym,
wskazniki wynoszg od 10% (ul. Kwietniowa 6) do 18% (ul. Kwietniowa 11).

Wskaznik zabudowy, wynoszacy 10%, w odniesieniu do powierzchni wnioskowanej nieruchomoséci (1010 m?)
uksztaltowataby powierzchnie zabudowy wynoszaca ca 101 m?. Uznano, Ze jest to powierzchnia stosunkowo
mata, ale realna dla realizacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wobec czego mozna ja przyjac jako
warto$¢ minimalng.

W toku analizy ustalono, ze najwyzszy wskaznik powierzchni zabudowy, wynoszacy 18%, w odniesieniu
do powierzchni wnioskowanej nieruchomosci uksztaltowataby powierzchni¢ zabudowy wynoszacg ca 182 m?,
co moze stanowi¢ maksymalna realng warto$¢ dla wnioskowanego zamierzenia.

Wobec powyzszego przyjeto ww. wskaznik jako warto§¢ maksymalna, tj. maX. 18%.

Jednoczesnie na podstawie ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Bydgoszczy, uchwalonym Uchwata Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.,
dla strefy Dolin Rzek D2, w obszarze ktdrej znajduje si¢ przedmiotowa dziatka, dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej nalezy zapewni¢ min. 45% powierzchni biologicznie czynnej.

W zwigzku z powyzszym dla planowanej inwestycji przyjeto wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej —
min. 45% w stosunku do terenu objetego wnioskiem.

przyjeto: wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem: min. 10%,
max. 18%, przy czym powierzchnia biologicznie czynna min. 45%.

Zgodnie z obowigzujaca definicjg, jako powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy rozumie¢ teren o nawierzchni
urzadzone] w_sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych, a takze 50%
powierzchni taraséw 1 stropodachdéw z taka nawierzchnia oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng
wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowa na tym terenie.

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

d) Szerokos¢ elewacji frontowej (od strony frontu terenu):

Zgodnie z § 6.1. ww. rozporzadzenia, szerokos$¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od frontu terenu, wyznacza
si¢ dla nowej zabudowy na postawie S$redniej szeroko$ci elewacji frontowych istniejacej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%.

Ustalono, ze $rednia szerokos$¢ elewacji frontowej w granicach obszaru analizowanego wynosi 14,5 m,
co z tolerancja do 20% daje zakres warto$ci min. 12 m, max. 17,5 m.

Odstapiono jednak od przyjecia powyzszego przedziatlu, ktory moglby nazbyt ograniczaé ksztaltowanie elewacji
frontowej, z uwagi na wielko$¢ przedmiotowego terenu i skorzystano z § 6.2 ww. rozporzadzenia, ktory
dopuszcza wyznaczenie innej szerokos$ci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

W toku analizy ustalono, ze szerokos$¢ elewacji frontowej wsrdd wszystkich budynkéw jest bardzo zroznicowana
i ksztattuje sie od 7 m (dz. nr ew. 2/28 obr. 418) do 17 m (dz. nr ew. 2/15, 2/12 obr. 418).

Z kolei szerokosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ksztattujg si¢ od 14 m (dz. nr ew. 2/26 obr. 418)
do 17 m (dz. nr ew. 2/15, 2/12 obr. 418), gdzie $rednia wynosi 15 m, co z tolerancja do 20% daje zakres warto$ci
min. 12 m, max. 18 m. W celu kontynuacji cech zabudowy, jako warto$¢ minimalng i maksymalna przyj¢to
ww. zakres wartos$ci dla wyliczonej $redniej wérod budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, tj. min. 12 m,
max. 18 m.

przyjeto: szerokosc¢ elewacji frontowej min. 12 m, max. 18 m.
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e) Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

Zgodnie z § 7. 1. ww. rozporzadzenia, wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy
na dziatkach sgsiednich.

Zgodnie za$ z § 7.3 ww. rozporzadzenia, jezeli wysoko$¢ na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok,
woweczas przyjmuje si¢ rednig wielko$¢ wystepujaca w obszarze analizowanym.

Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow w obszarze analizowanym ksztattuje sie od 2,7 m
(do okapu) do 4,5 m (do okapu), a zatem tworzy uskok. Wobec powyzszego obliczono $rednig wysokos¢, ktora
wynosi 4 m.

Ustalenie $redniej wysokosci nie oznacza jednak, iz tak wyznaczona wielko$¢ bedzie bezwzglednie wigzaca dla
rozstrzygnigcia w danej sprawie. Mozliwe jest w konkretnym przypadku rozstrzygnigcie specyficzne,
uwzgledniajace uwarunkowania zaistniale na terenie obszaru urbanistycznego w kontek$cie zamierzenia
przedstawionego we wniosku

Wobec zrdéznicowania wysoko$ci analizowanej zabudowy, stwierdzono, ze istniejg przestanki do innego
wyznaczenia tego parametru, niz w oparciu o § 7.1. i 7.3. ww. rozporzadzenia.

Skorzystano zatem z § 7 ust. 4 ww. rozporzadzenia, w mysl ktorego dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokos$ci
gornej krawedzi elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.

Ustalono, Ze istniejace wysokosci 2,7 m — 4,5 m stwarzajg pewng tolerancj¢ w stosunku do $redniej 4 m. W celu
spojnosci cech zabudowy istniejacej 1 projektowanej, jako minimum przyjeto 2,7 m do okapu, zas 4,5 m
do okapu jako maksimum.

przyjeto: min. 2,7 m, max. 4,5 m do okapu.

f) Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i ukladu polaci dachowych)

Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia, geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala si¢ odpowiednio
do geometrii dachow wystgpujacych na obszarze analizowanym.

W toku analizy ustalono, iz budynki znajdujgce si¢ w obszarze analizowanym posiadaja:
o dachy dwu- i wielospadowe o kacie nachylenia potaci w przedziale ca 35° — ca 45°,
o wysokosci gtownych kalenic wérdd wszystkich geometrii: 4,5 m (bud. rekreacyjny) , 7,5 m—9,5m,
e zroznicowany uktad kalenic gldéwnych w stosunku do frontu terenu.

Z powyzszego wynika zatem, iz geometria dachow jest zrdéznicowana. Inwestor wnioskuje o dach stromy
od 35° do 45°.

Odpowiednio do wiodacych geometrii dachéw stromych wsréd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
rzyjeto:

— dach dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia potaci w przedziale od 35° do 45°;

— wysokos$¢ kalenicy gtownej w nawigzaniu do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z dachami
o ww. katach nachylenia potaci:

e min. 7,5 m — w nawigzaniu do najmniejszej wWysokosci kalenicy wérod budynkow zwieniczonych
ww. geometrig dachu;

e max. 9,5 m — w nawigzaniu do najwickszej wysokosci wsréd ww. geometrii;

— kierunek gtownej kalenicy dachu dowolny, z uwagi na zréznicowany uktad kalenic.

2) art. 61. ust.1. punkt 2

a) Dostep do drogi publicznej:

— teren objety wnioskiem posiada posredni dostep do drogi publicznej, tj. do ul. Wyzwolenia, poprzez droge
wewnetrzng — ul. Kwietniowg (dziatka nr ew. 2/11 w obr. 418) na podstawie prawa wspotwtasnosci;

— obstuga komunikacyjna — od ul. Wyzwolenia poprzez droge wewnetrzng — ul. Kwietniowa (dziatka
nr ew. 2/11 w obr. 418) na podstawie prawa wspotwlasnosci,

— ilo$¢ miejsc parkingowych — w granicach dziatki objgtej wnioskiem nalezy zapewni¢ min. 1 m.p. na
1 mieszkanie, zgodnie ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych okreslonym w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy uchwalonym Uchwatg
Nr L756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.
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3) art. 61. ust.1. punkt 3
Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu - w terenie istnieje odpowiednia infrastruktura techniczna

a) infrastruktura techniczna:

— dostep do wody — do czasu wybudowania sieci wodociagowej z wlasnego ujecia wody;

— odprowadzenie $ciekow:

e do przydomowej oczyszczalni $ciekdéw, zgodnie z opinia Wydzialu Zintegrowanego Rozwoju
z dnia 1.06.2022 r. znak: WZR-1V.6324.7.2022, pod warunkiem spelnienia nastepujacych
kryteriow:

- 1los¢ $ciekoéw nie przekroczy tacznie 5,0 m® na dobe;

- BZTs $ciekow doplywajacych do indywidualnego systemu oczyszczania $ciekow bedzie
redukowane co najmniej 0 20% , a zawarto$¢ zawiesiny ogélnej co najmniej o 50%;

- miejsce wprowadzania $cickow do ziemi bedzie oddzielone warstwa gruntu
0 migzszo$ci co najmniej 1,5 m od najwyzszego uzytkowego poziomu wodonosnego wod
podziemnych;

e dla przydomowej oczyszczalni $ciekdw nalezy uzyskaé pozwolenie wodnoprawne, o ile bedzie
wymagdane;

— utylizacja $ciekow pozostatych — nie dotyczy;

— odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji;

— dostep do energii elektrycznej — z sieci elektroenergetycznej na warunkach gestora sieci;

— dostep do gazu — naziemny zbiornik na gaz ptynny;

—  zrddlo ciepta — indywidualne Zrédlo ciepta;

— gospodarowanie odpadami— zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzadzen
stuzacych do zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposdb umozliwiajacy ich segregacje (art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — (tj. Dz. U. z 2021r.,
poz. 888 ze zm.);

— zaopatrzenie w $rodki tacznos$ci — nie dotyczy.

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

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych:

— teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako grunty orne — RVI; teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdow lesnych i rolnych na cele nierolnicze
i nielesne, bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 202lr., poz. 1326 ze zm.), przepiséw rozdzialu 2 ww. ustawy
nie stosuje si¢ do gruntdow rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast;

— wskazany teren, stanowiacy grunty orne RVI wytworzone z gleby pochodzenia mineralnego,
nie wymaga uzyskania decyzji na wyltacznie z produkc;ji rolne;j.

5) art. 61 ust. 1 pkt5
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) art. 61 ust. 1 pkt 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 ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
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 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

—  strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

zup. PREZYDENTA MIASTA

Grzegorz Rosa
Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej
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