PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY

WAB.1.6730.236.2021.KN/KSz/DA

Bydgoszcz, 2022.07.29
DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY Nr 152/2022

Na podstawie art. 53 ust. 3 i 4 pkt 2, 5, 5a, 6, 8, 9, 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. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r., poz.
503) oraz art. 104 i art. 107 § 1 - 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(j.t. Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Pana Jarostawa Miszczuka, z dnia 31.08.2021r. (wptyw w dniu 2.09.2021r.),
uzupetnionego w dniu 11.10.2021r., zawieszonego postanowieniem z dnia 15.03.2022r., nastgpnie zmienionego
wnioskiem z dnia 15.06.202r. i podjetego postanowieniem z dnia 17.06.2022r.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie dwoch budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie zespolone;j
oraz budynku gospodarczo-mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojacej, na dzialce nr 1/1, obrgb
376, przy ul. Sadeckiej w Bydgoszczy

JEDNOCZESNIE OKRESLAM

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkalna jednorodzinna
2. WarunKki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow

odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
2.1.1. zamierzenie inwestycyjne musi by¢ zgodne z przepisami ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo budowlane

(j.t. Dz. U. z 2020r., poz. 1333 ze zm.) oraz przepisami wykonawczymi do ww. ustawy;

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

wymaganych przepisami szczeg6lnymi dla tego rodzaju przedsigwzigcia,

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

a) linia zabudowy: obowigzujaca linie zabudowy wrysowano na zal. graf. nr 1H niniejszej decyzji; przy czym
pojecie ,,obowigzujacej linii zabudowy” nalezy rozumie¢ jako 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),

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy terenu objgtego wnioskiem: min. 1%, max 4%,

c) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu: min. 60%,
zgodnie z obowiazujaca definicja, jako powierzchni¢ biologicznie czynna nalezy rozumie¢ teren
o nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych, a
takze 50% powierzchni tarasow i stropodachow z takg nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych
naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wod¢ powierzchniowg na tym terenie;
zaleca si¢ zastosowanie tzw. ,,zielonych dachow”, jako narzgdzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim,

d) szeroko$¢ elewacji frontowej: min. 13m, max 35m/ 1 budynek; przy czym dla zabudowy zespolonej
max 70m,

e) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontoweyj:

— dla budynku z tzw. dachem ptaskim: min. 4 m do attyki/gzymsu/okapu — w nawigzaniu do $redniej wysokosci
w obszarze analizowanym, max 8 m w nawigzaniu do najwigkszej wysokosci dla budynkoéw z tego rodzaju
dachem,

— dla budynku z tzw. dachem stromym min. 3 m, max 5,5 m do okapu w nawigzaniu do ww. przedziatu

warto$ci dla budynkow z tego rodzaju dachem,

geometria dachu:

dach ptaski o kacie nachylenia potaci do 5°; z uwagi na niewielkie nachylenie potaci — wysokosci kalenicy

gtoéwnej, uktadu potaci dachowych oraz kierunku gltéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu,

nie okresla si¢, przy czym dopuszcza si¢ kat nachylenia 15° na mniejszych polaciach dachu

i/lub

— dach o kacie nachylenia potaci w przedziale 20° - 45°, wysoko$¢ kalenicy glownej w przedziale: 6m — 9,5m,
uktad kalenicy gtéwnej w stosunku do frontu dziatki — dowolny; przy czym dopuszcza si¢ kat nachylenia 15°
na mniejszych potaciach dachu,

g) projektowaé¢ budynki o wysokich walorach architektonicznych.

2.2. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury.
2.2.1. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

[N

Stronalz7
DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY



WAB.1.6730.236.2021.KN/KSz/DA

a)

b)

e)

9)

h)

)
k)

zgodnie z pismem Wydziatu Zintegrowanego Rozwoju i Srodowiska Urzedu Miasta Bydgoszczy, z dnia

12.08.2021r., znak: WZR-III1.6220.71.2021.AS, projektowane zamierzenie nie miesci si¢ w katalogu

przedsiewzig¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie

przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839),

dla przedmiotowego terenu obowiazuja zasady zagospodarowania i zakazy wynikajace z potrzeb ochrony

srodowiska zwigzane z ustanowieniem Zespotu Parkow Krajobrazowych Nad Dolng Wista (Uchwala

Nr XLVIII/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 wrze$nia 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 wrzeénia 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 Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego

z dnia 28 maja 2018 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Gory Losiowe (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom. poz.

3132), w szczego6lnosci zakazy wynikajace z rozporzadzenia nr 20/2005 z dnia 8 wrzesnia 2005 r.:

— §5 ust. 1 pkt 1); dotyczacy zakazu realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko,

— §5 ust. 1 pkt 3); dotyczacy zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien $rddpolnych, przydroznych
i nadwodnych, jezeli nie wynikaja z potrzeby ochrony przeciw powodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub
naprawy urzadzen wodnych;

— §5 ust. 1 pkt 5); dotyczacy zakazu wykonywania w parku krajobrazowym prac ziemnych trwale
znieksztatcajagcych  rzezbg terenu, z  wyjatkiem prac zwigzanych z  zabezpieczeniem
przeciwpowodziowym, przeciwosuwiskowym lub budows, odbudows, utrzymaniem, remontem lub
naprawa urzadzen wodnych, w tym zakazu niwelacji terenu w obrebie zboczy; projektowane obiekty
nalezy zatem dostosowa¢é do istniejacej rzezby terenu, bez jej trwalego znieksztalcenia;

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

dla przedmiotowego terenu obowigzuja zasady zagospodarowania i nakazy wynikajace z potrzeb ochrony

srodowiska zwigzane z ustanowieniem strefy ochronnej ujecia wod podziemnych ,Las Gdanski”

w Bydgoszczy - zgodnie z rozporzadzeniem nr 3/2008 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej

w Gdansku (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Kujawsko - Pomorskiego z dnia 11.07.2008 r., Nr 94,

poz. 1532),

przedmiotowa inwestycje nalezy projektowac i budowaé¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno

- budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan dotyczacych:

bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania,

odpowiednich warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem

i drganiami, odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania energii

(art. 5 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo budowlane),

W rozumieniu przepisOw o ochronie przed hatasem obowigzuje wymog spelnienia warunku § 2

rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu

w $rodowisku (tj. Dz. U. z 2014, poz. 112) oraz ustalen uchwaty nr LXXVI/1138/10 Rady Miasta Bydgoszczy

z dnia 13 pazdziernika 2010r. w sprawie przyjecia ,,Programu ochrony $rodowiska przed hatasem dla miasta

Bydgoszczy” zmienionej uchwatg Nr XLVI1/974/13 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 25 wrze$nia 2013r. oraz

uchwatg nr LX1/1355/18 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 20 czerwca 2018r.,

w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu (art. 74

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska — j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 1973 ze zm.),

w trakcie prowadzenia prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢

ochron¢ $srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6olnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego

uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska),

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie 1 przeksztalcanie elementéw

przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiagzku z realizacjg konkretnej

inwestycji (art. 75 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska),

usuniecie drzew lub krzewow z terenu nieruchomos$ci moze nastgpi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego

przez Wydzial Gospodarki Komunalnej Urzedu Miasta Bydgoszczy, o ile zezwolenie to jest wymagane,

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

podczas prac budowlanych zachowa¢ normatywne odleglosci od istniejacych drzew, zgodnie z punktem

3.2.2.2 Polskiej Normy Geotechnicznej PN-B-06050 ,,Geotechnika. Roboty ziemne” — wymagania ogolne,

w przypadku inwestycji realizowanych na nieruchomosciach zasiedlonych przez chronione gatunki ptakow

i nietoperzy w rozumieniu przepisow okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
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12 pazdziernika 2011 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2016 r., poz. 2183), do wniosku
o pozwolenie na budowe, zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska,
nalezy dotaczy¢ ,,O$wiadczenie o braku zagrozenia dla gatunkow chronionych i ich siedlisk™;

ptaki i nietoperze zasiedlajace budynki nalezag do gatunkéw chronionych na podstawie rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 12 pazdziernika 2011 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2016r.,
poz. 2183); ochronie podlegaja nie tylko osobniki doroste, mtode i jajka, ale takze siedliska gatunkow
chronionych — miejsca rozrodu i schronienia; w trakcie realizacji inwestycji nie moze dochodzi¢ do sytuacji,
w ktorych ging, sa ptoszone oraz niepokojone ptaki i nietoperze, a takze niszczone ich siedliska;

na zabijanie gatunkéw zwierzat chronionych, niszczenie ich jaj, postaci mlodocianych
i form rozwojowych, konieczne jest uzyskanie zgody Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie — GDOS (ul. Wawelska 52/54; 00-922 Warszawa), W trybie art. 56 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. — O ochronie przyrody;

na niszczenie siedliska lub ostoi, umyslne okaleczanie lub chwytanie, uniemozliwianie dost¢pu do schronien,
a takze umyslne ploszenie i niepokojenie, konieczne jest uzyskanie zgody Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Bydgoszczy — RDOS (ul. Dworcowa 81; 85-009 Bydgoszcz) w trybie art. 56 ust. 2 ww. ustawy
0 ochronie przyrody,

2.2.2. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspdlczesnej:

a)
b)

c)

d)

b)

c)

przedmiotowa nieruchomos$¢ oraz obiekty istniejagce nie sg wpisane do rejestru zabytkéw oraz do gminnej
ewidencji zabytkow,

wymagane jest uzgodnienie projektu budowlanego pod wzgledem archeologicznym z Wojewddzkim
Urzedem Ochrony Zabytkéw w Toruniu Delegatura w Bydgoszczy,

wymog zapewnienia przez inwestora nadzoru archeologicznego nad pracami ziemnymi i archeologicznych
badan ratowniczych nad realizacja prac ziemnych w przypadku odstonigecia zabytkowych nawarstwien
kulturowych,

w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢
lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkoéw, ten przedmiot i miejsce
jego odkrycia i niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest
to mozliwe Prezydenta Miasta Bydgoszcz zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 710 ze zm.).

. Warunki dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w:

energi¢ elektryczng — zgodnie z warunkami gestora sieci,

energi¢ cieplng — rozwigzanie indywidualne z zastosowaniem instalacji i urzadzen wykorzystujacych

niskoemisyjne technologie spalania lub energii odnawialnych z wylaczeniem energii wiatrowej

i/lub zgodnie z warunkami gestora sieci,

wode i odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych — zgodnie z warunkami gestora sieci,

gaz — nie dotyczy,

sposob gospodarowania odpadami — zapewni¢ utrzymanie czystoSci i porzadku przez korzystanie

z urzadzen stuzacych do zbierania odpadéw komunalnych urzadzonych w sposéb umozliwiajacy ich

segregacje (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — j.t.:

Dz. U.z2021r., poz. 888 ze zm.),

dostep do drogi publicznej:

teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej — bezposredni do ulicy Sadeckiej oraz posredni

do ulicy Sadeckiej — za posSrednictwem drogi lesnej istniejacej na dzialce ew. nr 1/2 obr. 386, na

podstawie prawa wlasnoSci

obstuga komunikacyjna:

e obstuge komunikacyjna terenu inwestycji oznaczonego literami 4™~ F’ projektowac przez zjazd/zjazdy
z ul. Sadeckiej, w uzgodnieniu z ZDMiKP
e obstuge komunikacyjna terenu inwestycji oznaczonego literami 4" — K" projektowac za posrednictwem

drogi lesnej istniejgcej na dzialce ew. nr 1/2 obr. 386, na podstawie prawa wlasnosci, na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 672).

wymagana ilo§¢ miejsc parkingowych — w granicach nieruchomosci objetej wnioskiem nalezy zapewnié

min. 2 miejsca parkingowe/ 1 mieszkanie, zgodnie z zalecanym wskaZnikiem prognozowania miejsc

parkingowych okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Bydgoszczy uchwalonym uchwatg Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.

. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich:

przedmiotowa inwestycj¢ nalezy projektowac i realizowaé zapewniajac spetnienie wymagan dotyczacych
poszanowania wystgpujacych w obszarze obiektu uzasadnionych interes6w 0sob trzecich, w szczegolnosci
z zapewnieniem ochrony przed:

pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,
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b)

c)
d)

2.5.

2.6.

a)
b)

c)

d)

pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkoéw

facznosci: w trakcie robot budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu albo uzyskaé zgode wiascicieli

na jego przebudowe,

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

ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie: utrzymywac

poziom hatasu ponizej dopuszczalnego obowigzujacymi przepisami lub co najmniej na tym poziomie, badz

zmniejszy¢ poziom hatasu co najmniej do dopuszczalnego, gdy nie jest on dotrzymany (art. 112 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska),

zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby: zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie

z urzadzen stuzacych do zbierania odpadow komunalnych urzadzonych w sposob umozliwiajacy ich

segregacj¢ oraz przylaczenie nieruchomos$ci do istniejacej sieci kanalizacyjnej (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia

13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach),

wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktére by

zaklocaly korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoteczno —

gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia

1964 r. Kodeks cywilny —j.t. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 ze zm.),

rob6t ziemnych nie wolno dokonywac w taki sposdb, zeby grozito nieruchomosciom sasiednim utratg oparcia,

zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,

nalezy uzyska¢ prawo do dysponowania nieruchomoscia 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.

Wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych, a takze narazonych

na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

Zgodnie z pismem Wydzialu Zintegrowanego Rozwoju i Srodowiska Urzedu Miasta Bydgoszczy, z dnia

9.12.2021r., znak: WZR-1V.644.2.32.2021.AS:

— potudniowa czg$¢ wnioskowanej dziatki nr 1/1, obreb 376, znajduje si¢ w obszarze wysokiego stopnia
ruchami masowymi,

— projektowane zamierzenie inwestycyjne potozone jest w cato$ci na obszarze §redniego stopnia zagrozenia
ruchami masowymi.

— z uwagi na powyzsze, dla terenu $redniego stopnia zagrozenia ruchami masowymi wymagane jest
wykonanie badan gruntu wraz z dokumentacjg geologiczno-inzynierska, ktora powinna odpowiadaé
wymaganiom rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 18 listopada 2016 r. w sprawie dokumentacji
hydrogeologicznej i dokumentacji geologiczno-inzynierskiej (Dz. U. z 2016 r., poz. 2033).

Powyzsza dokumentacja, poza ww. wymaganiami powinna dodatkowo zawierac:

— obliczenia statecznosci gruntu oraz ocene ryzyka wystapienia osuwiska, prognozg wplywu inwestycji na
bezpieczenstwo sasiadujacej zabudowy,

— okreslenie innych wskazan dla projektowanej lokalizacji inwestycji, ktorych zastosowanie moze miec¢
wplyw na utrzymanie statecznosci gruntu.

Dokumentacj¢ geologiczno-inzynierska nalezy opracowac na podstawie wczesniej przygotowanego projektu

robot geologicznych, ktory na podstawie art. 80 i art. 161 ust. 2 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo

geologiczne 1 gornicze (tj. Dz. U. z 2021r., poz. 1420 ze zm.), podlega zatwierdzeniu przez Prezydenta

Miasta Bydgoszczy.

Informacja dotyczaca klasyfikacji gruntu przeznaczonego pod inwestycje:

teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jest jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV,

grunty orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV,

teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV, grunty

orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang jego przeznaczenia na

cele nierolnicze, bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow lesnych

i rolnych (t,j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326), przepisow rozdziatu 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntow

rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast,

teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV, grunty

orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV, wytworzone z gleby pochodzenia mineralnego, nie wymaga

uzyskania decyzji na wylaczenie z produkcji rolne;j.

teren przeznaczony pod inwestycje zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. spetnia wymogi realizacji obiektéw budowlanych.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

okreslono na zalaczniku graficznym Nr 1 — Arkusz H do niniejszej decyzji, stanowigcym mape

zasadnicza w skali 1:1000, literami A-F" A”"- K™,
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UZASADNIENIE

Teren przewidziany pod realizacj¢ projektowanego przedsiewzigcia znajduje si¢ w granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku tego planu, polegajaca na budowie dwodch budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie zespolonej oraz budynku gospodarczo-mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojace;j,
na dzialce nr 1/1, obr¢b 376, przy ul. Sadeckiej w Bydgoszczy, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow
zabudowy.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego,
o prowadzonym postepowaniu administracyjnym w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji, strony postegpowania administracyjnego zawiadomiono na pi$mie.

Z uwagi na fakt, iz w postepowaniu bierze udzial wigcej niz dwadzieécia stron, stosownie do tresci
art. 49a Kpa., w zawiadomieniu z dnia 5.11.2021r. poinformowano strony, iz o dalszych czynno$ciach
podejmowanych w toku postgpowania oraz o decyzji konczacej postgpowanie w sprawie, organ bedzie
zawiadamiat w formie obwieszczen w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy oraz na tablicy
ogloszen Wydziatu Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Bydgoszczy.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych, a takze stanu
funkcjonalnego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji. W mysl art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob

pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,

parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow

i formy architektonicznej obiektdow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

teren ma dostep do drogi publicznej,

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W celu ustalenia wymagan dla wnioskowanego zamierzenia do analizy przyjeto obszar wyznaczony
wokot granic dziatki, ktorej wniosek dotyczy, zgodnie z § 3 ust. 2 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),
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki, nie mniejszej jednak niz 50 m.

Z uwagi na to, ze szeroko$¢ frontu przedmiotowego terenu od strony ul. Sadeckiej, z ktorej odbywa sie glowny

wjazd na nieruchomos$¢, wynosi 397 m, obszar analizowany wyznaczono w odlegltosci 1191 m.

Analizujac wyznaczony w ten sposob obszar ustalono, Ze na jego obrzezach znajdujg si¢:

1. dziatki z zabudowaniami potozonymi czgSciowo poza ww. minimalnym obszarem analizowanym
(np. dziatki przy ul. Zamczysko 52AA, 52AB ) - zasadne jest zatem rozszerzenie terenu do granic takich
dziatek, na ktorych wystepuja budynki wchodzace czeScia swojej powierzchni zabudowy w obszar
analizowany; pozwoli to bowiem w sposob rzetelny ustali¢ chocby wskazniki zabudowy dla dzialek
,»obrzeznych”, a nie tylko dla ich czgéci - niezdefiniowanych geodezyjnymi granicami,

2. dziatki z budynkami polozonymi calkowicie poza minimalnym obszarem analizowanym,
np. przy: ul. Zamczysko 52BA, 52BB - z uwagi na takg lokalizacje budynkéw nie znaleziono przestanek do
rozszerzenia granic podstawowego obszaru analizowanego w obrebie tych dziatek, na ktorych sie¢ znajduja,

Nadmienié¢ nalezy, iz zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 marca

2015r. II OSK 1934/13 cyt. ,,Przepis § 3 ust. 2 rozporzadzenia 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) stanowi tylko, ze granice obszaru
analizowanego wyznacza si¢ na kopii mapy, o ktéorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., w odlegltosci
nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Ten przepis rozporzadzenia nie wprowadza obowiazku, ze granica tego

wmn
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obszaru analizowanego musi by¢ wylacznie oznaczona okregiem, jak i musi by¢ wyznaczona na jednej mapie”,

co znajduje swoje odzwierciedlenie w przedmiotowym postgpowaniu.

Sporzadzenie projektu decyzji ustalajacej warunki zabudowy powierzono osobie wpisanej na list¢ izby
samorzadu zawodowego architektoéw. Wnioskowane zamierzenie uzyskato uzgodnienie:

—  Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Toruniu Delegatury w Bydgoszczy, postanowieniem z dnia
25.01.2022r., znak: WU 0Z.DB.ZAR.5151.1.1.2022.TZ zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na potozenie zachodniej czesci dziatki objetej
wnioskiem w granicach strefy ,,W” ochrony archeologicznej ,,W” oraz strefy ,,AW” S$cistej ochrony
archeologicznej,

— majac na uwadze potozenie wnioskowanego terenu w granicach strefy ochrony posredniej ujecia wod
podziemnych Las Gdanski, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5 w zwiazku z art. 64 wust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022r.,
poz. 503) pismem z dnia 14.01.2022r. wystgpiono do Marszatka Wojewodztwa Kujawsko- Pomorskiego
Departamentu Srodowiska Geologa Wojewodzkiego, o uzgodnienie planowanej inwestycji na wnioskowanym
terenie. Przedmiotowe pismo zostalo odebrane w dniu 14.01.2022r. Na ww. pismo nie otrzymano zadnej
odpowiedzi. W mysl art. 53 ust. 5 w/w ustawy niezaj¢cie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie
dwoch tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Zatem 2
— tygodniowy termin na zaj¢cie stanowiska, uplyngt z dniem 28.01.2022r.. W zwigzku z powyzszym
tut. organ uznat, iz projekt decyzji w przedmiotowej sprawie uzyskal uzgodnienie Marszatka Wojewddztwa
Kujawsko- Pomorskiego Departamentu Srodowiska Geologa Wojewodzkiego,

—  Prezydenta Miasta Bydgoszczy Wydziatu Zintegrowanego Rozwoju i Srodowiska, pismem z dnia 7.12.2021r.,
znak: WZR-1V.644.2.32.2021, zgodnie z art. 53 wust. 4 pkt 5a ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w odniesieniu do obszaréw zagrozonych ruchami masowymi,

— organu wlasciwego w sprawach ochrony gruntéw rolnych i le§nych, pismem z dnia 15.11.2021 r., znak:
WMG-111.6125.216.2021.ZK, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z uwagi na Klasyfikacje terenu przeznaczonego jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-
RV, grunty orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV,

— zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z Zarzadem Drog
Miejskich i Komunikacji Publicznej — pismo z dnia 17.01.2022 r., znak: UP/SOI1Z-4004/2108/21, w zakresie
obszaréw przyleglych do pasa drogowego.

7 uwagi na potozenie planowanej inwestycji w granicach Nadwislanskiego Parku Krajobrazowego, zgodnie z art.

53 ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pismem z dnia

14.01.2022r.  wystgpiono do  Regionalnego  Dyrektora ~Ochrony  Srodowiska w  Bydgoszczy

0 uzgodnienie planowanej inwestycji na wnioskowanym terenie. Postanowieniem z dnia 3.02.2022r. znak:

WST.612.2.96.2022.PS Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy nie uzgodnit projektu decyzji.

W nastegpstwie powyzszego sporzadzono aneks do analizy oraz przygotowano projekt decyzji nr 2. Pismem z dnia

22.06.2022r. wystgpiono ponownie do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska

w Bydgoszczy o uzgodnienie planowanej inwestycji na wnioskowanym terenie. W mys$l natomiast ust. 5¢ ww.

przepisu, niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, przez Regionalnego

Dyrektora Ochrony Srodowiska uznaje si¢ za uzgodnienie decyzji. Przedmiotowe pismo zostato odebrane w dniu

22.06.2022r., Na ww. pismo nie otrzymano zadnej odpowiedzi. W my$l art. 53 ust. 5 w/w ustawy niezajecie

stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie trzech tygodni od dnia dorgczenia wystapienia

0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Zatem 3 — tygodniowy termin na zajgcie stanowiska, uptynat

z dniem 13.07.2022r. W zwigzku z powyzszym tut, organ uznal, iz projekt decyzji w przedmiotowe]j sprawie

uzyskat uzgodnienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy.

W przedmiotowej sprawie nie zachodzita konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji z pozostatymi
organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 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 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 2022r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

O mozliwosci zapoznania si¢ z zebranymi materiatami i dowodami oraz zgtoszonymi zadaniami, a takze
o mozliwosci zajgcia stanowiska wobec catosci dowodow i zadan zawartych w aktach sprawy przed wydaniem
decyzji w przedmiocie sprawy, zgodnie z art. 10, art. 49 § 1, art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.), zawiadomiono w drodze
obwieszczenia. Obwieszczenie zamieszczono na tablicy ogloszen w Wydziale Administracji Budowlanej Urzgdu
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Miasta Bydgoszczy przy ul. Grudziadzkiej 9-15 w dniu 14.07.2022r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej
miasta Bydgoszczy w dniu 14.07.2022 r.

Na podstawie przepisu art. 49a K.p.a., w zwigzku z wcze$niejszym uprzedzeniem o zamiarze
zawiadamiania stron o decyzjach i innych czynno$ciach w okre$lony sposdb, zawiadomienie o wydaniu niniejszej
decyzji dokonane bedzie w formie obwieszczenia w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy
(zaktadka Urzad Miasta => Wydzialy => 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 ktérym nastgpito obwieszczenie.

Jednoczes$nie tut. organ wyjasnia, ze decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji
wnioskowanej inwestycji oraz nie narzuca sposobu zagospodarowania przedmiotowego terenu, a jedynie
rozstrzyga o mozliwosci realizacji okres$lonego zamierzenia w aspekcie zagospodarowania przestrzennego Oraz
przepiséw odrebnych. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien os6b trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego za moim

posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorg¢czenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

zup. PREZYDENTA MIASTA

Grzegorz Rosa
Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej

Zalaczniki :

—graficzny — Nr 1

— tekstowy — Nr 2 wyniki analizy
— adresowy* — Nr 3

Otrzymujg:
I.  Whnioskodawca:

1. Pan Jarostaw Miszczuk reprezentowany przez petnomocnika Pana Piotra Tabaszewskiego
2. aa.

1. Strony (w formie obwieszczenia):
1 Pan Wojciech Walesa

2 Pani Halina Watgsa

3. Pan Andrzej Sadowski

4. Pani Anna Sadowska
5
6
7
8

Pan Lestaw Sobczynski
Pani Dagmara Sobczynska
Pan Jarostaw Kotowicz
. Pani Aleksandra Kotowicz

9.  Pan Wojciech Zabinski

10. Pani Irena Zabinska

11. Pan Stanistaw Bartog

12. Pani Maria Barlog

13. Pan Michal Bukowinski

14. Pani Ewa Pajnowska

15. Pani Aleksandra Pajnowska

16. Pan Wojciech Benedyk

17.  Pan Stefan Markowski

18. Pani Maria Markowska

19. Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe
Nadle$nictwo Zotedowo

20. Gmina Bydgoszcz

*zalgczniki udostgpniane do wgladu osobom i instytucjom uznanym za strony niniejszego postgpowania (Wydziat Administracji Budowlanej
Urzegdu Miasta Bydgoszczy, budynek A, II pigtro, ul. Grudziadzka 9 — 15 w Bydgoszczy).
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Zalacznik nr 1 — graficzny — Arkusz C
do decyzji znak: WAB.1.6730.236.2021.KN,

oraz wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw
okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 + 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym .
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Zalacznik nr 1 — graficzny — Arkusz E
do decyzji znak: WAB.1.6730.236.2021.KN,
oraz wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow
okreglonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 = 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym
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Zalacznik Nr 2 — wyniki analizy — cze$¢ tekstowa
do decyzji znak: WAB.1.6730.236.2021.KN/KSz/DA, z dnia 2022.07.29

Wyniki analizy obszaru wyznaczonego na podstawie § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) — w zakresie warunkdéw okreslonych w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r., poz. 503).

l. Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych — decyzja zgodna z przepisami odrebnymi.

Na dziatce przy ul. Sadeckiej 31, polozonej w pasie o szerokosci 100 m od granic wnioskowanej dziatki,

znajduja si¢ zbiorniki wodne.

Jak wynika z § 5 ust. 1 pkt. 7 rozporzadzenia nr 20/2005 Wojewody Kujawsko — Pomorskiego w sprawie

Nadwislanskiego Parku Krajobrazowego, na przedmiotowym terenie obowiagzuje zakaz budowania nowych

obiektow budowlanych w pasie o szerokoéci 100 m od linii brzegdéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych.

Jednoczesnie w §5 ust. 2 ustawodawca wskazat, ze zakaz o ktérym mowa powyzej nie dotyczy zbiornikow

antropogenicznych o powierzchni do 1 ha.

Na podstawie przeprowadzonej analizy oraz zebranych dokumentow ustalono co nastgpuje:

e zgodnie z ,Informacja z rejestru gruntow”, prowadzong przez Wydzial Mienia i Geodezji
Urze¢du Miasta Bydgoszezy ww. zbiorniki wodne majg powierzchnig ponizej 1 ha,

e w obowigzujacym do dnia 31.12.2002 r. miejscowym planie ogoélnym zagospodarowania przestrzennego
miasta Bydgoszczy ww. zbiorniki nie istnialy na dzialce przy ul. Sadeckiej 31, co oznacza, ze s3
zbiornikami pochodzenia antropogenicznego.

Z powyzszego wynika zatem, iz zbiorniki wodne potozone na Na dzialce przy ul. Sadeckiej 31 sa zbiornikami

pochodzenia antropogeniczneqo, a zatem wystepuje zgodnosé z ww. przepisem odrebnym.

1. Stan prawny

W celu ustalenia stanu prawnego wnioskowanej nieruchomosci i bezposrednio do niej przylegajacych wykonano
wydruki komputerowe ,Informacji z rejestru gruntow”, prowadzonej przez Wydzial Mienia i Geodezji
UM Bydgoszczy. Dodatkowo stan prawny nieruchomosci wnioskowanej i sgsiednich ustalono na podstawie
ksiag wieczystych nr: BY 1B/00226294/4, BY 1B/00055690/0, BY 1B/00193554/4, BY 1B/00193553/7.

Powyzsze dokumenty stanowig integralng czg¢$¢ niniejszej analizy. W ten sposob ustalono strony postgpowania.

I1. Stan faktyczny

Wedlug art. 61 ust. 1 pkt 1 + 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) art. 61 ust. 1 pkt 1:

a) funkcje wystepujace w terenie: stwierdzono kontynuacje funkcji mieszkalnej jednorodzinnej
i gospodarczej.

b) linia zabudowy:

Zgodnie z wytycznymi okre§lonymi w § 4 ust 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588)

obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii

istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.

Whioskowana nieruchomo$¢ potozona jest na odcinku ul. Sadeckiej (kategoria drogi gminnej), potozonym po

wschodniej stronie Al. Armii Krajowej. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze linia zabudowy wzdhiz ul.

Sadeckiej tworzy uskok.

W mysl § 4 ust. 3 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich

przebiega tworzac uskok, wowczas lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego

budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

Najdalej oddalony od pasa drogowego ul. Sadeckiej sg budynki mieszkalne jednorodzinne przypisane adresowo

do ul. Btedowskiej (ul. Btgdowska 4 i 8), tj. w odleglosci 65 m.

Biorgc pod uwagg, ze linia zabudowy jest zroznicowana i przebiega w odleglosci od 21 m do 65 m od pasa

drogowego ul. Sadeckiej stwierdzono, ze istnieja przestanki do innego wyznaczenia linii zabudowy niz

w oparciu o § 4.3. ww. rozporzadzenia.

Wobec powyzszego skorzystano z § 4.4 ww. rozporzadzenia, ktory dopuszcza inne wyznaczenie obowigzujacej

linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy.

Majac na uwadze ustawowy wymog minimalnej odlegloéci lokalizacji obiektoéw budowlanych od zewnetrznej

krawedzi jezdni gminnej drogi publicznej (6 m), ustalono, ze warunek ten bedzie spetniony dla kazdej

z istniejacych linii zabudowy. Wobec znacznie zroznicowanych lokalizacji wzgledem drogi, z ktorych kazda

spetnia wymog ustawy o drogach publicznych, uznano za racjonalne wyznaczenie obowiazujacej linii zabudowy

w odlegtosci 21 m od granicy z pasem drogowym ul. Sadeckie;j.
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Wyznaczona w ten sposob linia nie wykluczy mozliwosci realizacji zabudowy w wigkszym oddaleniu od drogi —
w nawigzaniu do pozostalej zabudowy, bowiem zgodnie z wyrokiem NSA w Warszawie z dnia 8 lipca 2008 r.
sygn. akt Il OSK 779/07 pojecie ,,obowiazujacej linii zabudowy” nalezy rozumie¢ jako nieprzekraczalng granicg
terenu potencjalnych inwestycji, znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii niz pas drogowy.

Obowiazujacg lini¢ zabudowy wkreslono na zataczniku graficznym nr 1; przy czym pojecie ,,obowiazujacej linii
zabudowy” nalezy rozumie¢ jako 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 I OSK
779/07).

c) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu:

Wskaznik zabudowy dla nieruchomosci potozonych w tym obszarze ksztaltuje si¢ w przedziale:

1% (ul. Roztoczanska 2, 12, ul. Izerska 12) — 26 % (ul. Blgdowska 1).

Ustalono, ze mniejszy sposrod ww. wskaznikow (1 %) w odniesieniu do powierzchni wnioskowanego terenu
(56868 m?) uksztattowaltby powierzchnie zabudowy wynoszaca ca 569 m?, co W daje powierzchnie zabudowy
wynoszacg ca 190 m%1 budynek. Powierzchnia ta jest nieco mniejsza od powierzchni budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych potoZonych w najblizszym otoczeniu, np. ul. Bledowska 8 — 228 m?, Bledowska 3 — 241 m?,
Bledowska 1 — 246 m?, a zatem moze stanowi¢ racjonalne minimum dla wnioskowanego zamierzenia. Przyjeto
zatem min 1%.

Natomiast wigkszy sposrod ww. wskaznikow (26 %) w odniesieniu do powierzchni wnioskowanego terenu
(56868 m?) uksztattowalby powierzchnie zabudowy wynoszacg ca 147859 m?, tj. ca 4929 m?/1 budynek. Wobec
powyzszego wskaznik wynoszacy 26 % uznano za nieracjonalny dla wnioskowanej inwestycji.

Z kolei ustalono, ze wnioskowana przez inwestora powierzchnia zabudowy wynoszaca tacznie 2000 m?
w odniesieniu do powierzchni wnioskowanego terenu (56868 m?), uksztattuje wskaznik zabudowy wynoszacy ca
4% (ca 758 m?%1 budynek). Warto$¢ ta (4 %) nawigzuje do wskaznikow zabudowy wystepujacych
w najblizszym otoczeniu wnioskowanej dziatki, np.: ul. Btedowska 4; ul. Izerska 16, 14, ul. Dukielska 2.

Z kolei powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku nawigzuje do potozonej w obszarze analizowanym
zabudowy o charakterze rezydencjonalnym, np. przy Al. Armii Krajowej 250a -659 m?, czyli po .

Majac na uwadze powierzchni¢ wnioskowanego terenu (56868 m?) uznano, ze wskaznik wynoszacy 4 %
nie bedzie sprzeczny z istniejacym zagospodarowaniem obszaru analizowanego i mozna go przyja¢ jako warto$é
maksymalna.

Przyjeto: min. 1 %, max 4 %.

d) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu:

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy,
uchwalonego Uchwatg Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., wnioskowana
nieruchomos$¢ potozona jest w strefie S2 - strefa skarpy pdtnocnej obejmujgca Las Gdanski oraz fragment
Fordonu, gdzie dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej wskaznik powierzchni biologicznej wynosi min. 60 %.
Wobec powyzszego dla wnioskowanej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej przyjeto wskaznik powierzchni
biologicznej wynoszacy min. 60 %.

Zgodnie z obowiazujaca definicja, jako powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy rozumie¢ teren
o nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych, a takze
50% powierzchni tarasow i stropodachow z taka nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych
naturalng wegetacje ro$lin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie;
zaleca si¢ zastosowanie tzw. ,,zielonych dachéw”, jako narzedzia do poprawy klimatu w obszarze miejskim.

Przyjeto: min. 60 %.

e) szerokosé elewacji frontowej:

Zgodnie z § 6. 1. ww. rozporzadzenia, szerokos$ci elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od frontu dziatki, wyznacza
si¢ dla nowej zabudowy na podstawie S$redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20 %.

Srednia szeroko$é elewacii frontowej wszystkich budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 12 m.
Zachowujac tolerancj¢ 20 % ustalono przedziat 9,5 m + 14,5 m.

Z kolei inwestor wnioskuje o budowe dwoch budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie zespolonej
oraz budynku gospodarczo-mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojacej, o szeroko$¢ elewacji
frontowej pojedynczego budynku wynoszacej cyt. ,,32m/35m/35m”. Natomiast lgczna szerokos¢ elewacji
frontowej w zabudowie zespolonej miataby wynosi¢ docelowo 70 m.
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Ustalono zatem $rednig szeroko$¢ elewacji frontowej wylacznie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
ktora wynosi 13 m co z tolerancja 20 % daje przedzial 10,5m-15,5m.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jest zréznicowana
i ksztaltuje si¢ w przedziale 4,5m (ul. Izerska 22) — 43m (ul. A. Krajowej 250A).

Wobec tak duzej réznorodnosci form, odstapiono od przyjecia wyliczonego uprzednio przedziatu wartosci
i skorzystano z § 6.2. ww. rozporzadzenia, ktdry dopuszcza wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowe;j,
jezeli wynika to z analizy.

Majac na uwadze rozpigto$¢ analizowanego obszaru, tj. odleglos¢ 1191 m, odmierzona w kazdym kierunku
od granicy wnioskowanej dzialki, uznano, iz uzasadnionym be¢dzie odniesienie si¢ w szczegodlnosci
do najblizszej zabudowy, co pozwoli zachowac spdjnos¢ z otoczeniem.

Ustalono, ze szerokosci pobliskich zabudowan wynosza odpowiednio:

—  27m—ul. Bigdowska 1 — budynek mieszkalny jednorodzinny,

—  31m, 12m (facznie 43m) — ul. Btedowska 1 — dwa budynki produkcyjne w zabudowie zespolonej,

— 25 m - ul. Btgdowska 3 — budynek mieszkalny jednorodzinny,

— 18m - ul. Bigdowska 8 — budynek mieszkalny jednorodzinny,

— 40 m—ul. Sadecka 17 — budynek ustugowy.

Majac na uwadze najwicksza z wnioskowanych szerokosci elewacji frontowej, tj. 35m, nalezy zauwazyc¢,
ze wartos¢ ta nawigzuje do wigkszych szerokos$ci sposrod ww., a zatem mozna ja dopusci¢ jako maksymalng
dla pojedynczego budynku. Z kolei wnioskowana szeroko$¢ elewacji frontowej zespolonej zabudowy, ktéra ma
docelowo wynosi¢ 70 m, odpowiada najwickszej szerokosci elewacji frontowej wsrod wszystkich budynkoéw
zgromadzonych po tej samej stronie ul. Armii Krajowej, co przedmiotowa nieruchomos$¢ (Al. Armii Krajowej
250) w kwartale ulic: Al. Armii Krajowej-ul. Bielskiej-ul. lzerskiej-ul. Sadeckiej. Uznano zatem, ze dla
zabudowy zespolonej mozna przyjaé szerokos¢ elewacji frontowej wynoszaca 70 m jako warto$¢ maksymalna.
W celu zachowania tadu przestrzennego, jako minimalng warto$¢ szerokosci elewacji frontowe;j
dla pojedynczego budynku, przyjeto srednig szeroko$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, tj. min. 13 m.
Tak przyjete wartoSci pozwolg na uksztaltowanie nowej rezydencjonalnej zabudowy, wkomponowanej
w otoczenie.

Przyjeto: min. 13m, max 35m/ 1 budynek; przy czym dla zabudowy zespolonej max 70m.

f)  wysokos$é¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do gzymsu, attyki lub okapu):

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

Z przeprowadzonej analizy wynika jednak, iz wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej budynkow
w obszarze analizowanym jest nieujednolicona i ksztattuje sie¢ w przedziale 2,5m — 14m, a zatem tworzy uskok.
Zatem zgodnie z § 7. 3. ww. rozporzadzenia, jezeli wysoko$¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.
Srednia warto$é wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej wszystkich budynkéw w obszarze
analizowanym wynosi 4 m do attyki/gzymsu/okapu.

Ustalono zatem srednia wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej wylacznie budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, ktéra réwniez wynosi 4 m, a zatem jest tozsama ze Srednig wartoscia w obszarze
analizowanym.

Inwestor wnioskuje o budowe:
—  budynku gospodarczo mieszkalnego w zabudowie wolno stojacej, o wysokosci 4m do okapu z tzw. dachem
stromym,

— oraz dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie zespolonej, o wysoko$ci:

o 3 mdo gzymsu, 8 m do attyki dla budynku z tzw. dachem ptaskim,

o 5 mdogzymsu i 8 mw kalenicy dla budynku z tzw. dachem stromym.
Majac na uwadze zréznicowanie wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej wystepujacej w obszarze
analizowanym stwierdzono, iz przyj¢cie wyliczonej powyzej Sredniej, jako wartosci obowigzujacej, bezzasadnie
ograniczy mozliwo$¢ nawigzania si¢ do istniejacych wysokosci.
Stwierdzono zatem, Ze istnieja przestanki do innego wyznaczenia wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowe;j
niz w oparciu o § 7.3. ww. rozporzadzenia i skorzystano z § 7.4. ww. rozporzadzenia, ktory dopuszcza
wyznaczenie innej wysokosci, jezeli wynika to z analizy.
Ustalono, ze wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z tzw.
dachem ptaskim ksztaltuje sie w przedziale 3m (np. ul. Wielunska 15) — 8 m (np. ul. Sagdecka 15). Z kolei
dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z tzw. dachem stromym w przedziale: 3 m (np. ul. Bledowska 1) —
5,5 m (np. ul. Wielunska 21, ul. Lubuska 19).
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Zaznacza si¢, ze wysokos¢ wynoszaca 3 m dla tzw. dachow plaskich dotyczy starej zabudowy, ktora

nie powinna by¢ wyznacznikiem dla ksztaltowania tadu przestrzennego, w szczegélnosci w odniesieniu

do zabudowy rezydencjonalnej. W celu zachowania tadu przestrzennego przyjeto:

— dla budynku z tzw. dachem ptaskim: min. 4 m do attyki/gzymsu/okapu — w nawiazaniu do S$redniej
wysokosci w obszarze analizowanym, max 8 m w nawigzaniu do najwickszej wysokosci dla budynkow
z tego rodzaju dachem,

— dla budynku z tzw. dachem stromym min. 3 m, max 5,5 m do okapu w nawigzaniu do ww. przedziatu
wartos$ci dla budynkéw z tego rodzaju dachem.

g) geometria dachu (wysokos$¢ kalenicy, kat nachylenia i uklad polaci dachowych):

Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia, geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokoé¢ gtownej kalenicy i uktad potaci

dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio

do geometrii dachow wystgpujacych na obszarze analizowanym.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz w obszarze analizowanym wystepuja:

—  budynki mieszkalne jednorodzinne z tzw. dachami ptaskimi o kacie nachylenia potaci ca 5°, wysokosci
kalenicy gtownej w przedziale 3m + 8m,

— budynki mieszkalne jednorodzinne z dachami o dominujacej geometrii, tj. z dachami dwu-
i wielospadowymi o kacie nachylenia potaci ca 20°, ca 25° ca 30°, ca 35° ca 40°, ca 45°, wysokosci
kalenicy glownej w przedziale: 6m — 9,5m, ze zr6znicowanym uktadem kalenicy glownej w stosunku do
frontu dziatki,

— budynki mieszkalne jednorodzinne z dachami dwu- i wielospadowymi o kacie nachylenia potaci ca 15°,
wysokos$ci kalenicy glownej w przedziale: 4,5m — 7,5m, ze zréznicowanym ukladem kalenicy glownej
w stosunku do frontu dziatki,

— budynek mieszkalny jednorodzinny z dachem kombinowanym o kacie nachylenia potaci ca 30° i ca 60°,
wysokosci kalenicy gtdwnej 9 m,

—  budynek mieszkalny jednorodzinny z dachem mansardowym o kagcie nachylenia potaci ca 30° 60°
z kalenica gtowna prostopadta do frontu dziatki,

—  budynki mieszkalne jednorodzinne z dachami dwuspadowymi o kacie nachylenia potaci ca 10°, wysokosci
kalenicy gtéwnej w przedziale: 6,5m — 9,5m, ze zrdznicowanym uktadem kalenicy gtownej w stosunku do
frontu dziatki,

— budynki gospodarcze z dachami o kacie nachylenia potaci ca 5°, ca 10°, ca 15°, ca 20°,0 wysokosci kalenicy
glownej w przedziale: 3m — 8m, ze zréznicowanym uktadem kalenicy glownej w stosunku do frontu dzialki,

—  budynki ustugowe, handlowe, magazynowe, produkcyjne z dachami o kacie nachylenia potaci ca 5°,
o wysokosci kalenicy gtdéwnej w przedziale: 3m — 14m.

Majac na uwadze przepis § 8 ww. rozporzadzenia, a takze zachowanie tadu, nawigzano si¢ do dominujacych

geometrii dachow i przyjeto:

— dach plaski o kacie nachylenia potaci do 5°; z uwagi na niewielkie nachylenie polaci — wysokoSci
kalenicy gléwnej, ukladu polaci dachowych oraz kierunku gléwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu terenu, nie okresla si¢, przy czym dopuszcza si¢ kat nachylenia 15° na mniejszych polaciach
dachu

i/lub

— dach o kacie nachylenia polaci w przedziale 20° - 45°, wysoko$¢ kalenicy glownej w przedziale: 6m —
9,5m, uklad kalenicy glownej w stosunku do frontu dzialki — dowolny; przy czym dopuszcza si¢ kat
nachylenia 15° na mniejszych polaciach dachu.

2) art. 61 ust. 1 pkt 2

Dostep do drogi publicznej:

— teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej — bezposredni do ulicy Sadeckiej oraz posredni
do ulicy Sadeckiej — za posrednictwem drogi lesnej istniejacej na dzialce ew. nr 1/2 obr. 386,
na podstawie prawa wlasnosci

—  obsluga komunikacyjna:

— obstuge komunikacyjng terenu inwestycji oznaczonego literami A~ F” projektowaé przez zjazd/zjazdy
z ul. Sadeckiej, w uzgodnieniu z ZDMiKP

— obstuge komunikacyjna terenu inwestycji oznaczonego literami A" — K" projektowaé za poSrednictwem
drogi lesnej istniejacej na dzialce ew. nr 1/2 obr. 386, na podstawie prawa wlasnos$ci, na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 672)

— wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych — w granicach nieruchomosci objetej wnioskiem nalezy zapewnié
min. 2 miejsca parkingowe/ 1 mieszkanie, zgodnie z zalecanym wskaznikiem prognozowania miejsc
parkingowych okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bydgoszczy uchwalonym uchwata Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r.
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3)
a)

b)

4)
a)

b)

5)

art. 61 ust. 1 pkt 3

zaopatrzenie w:

energie elektryczng — zgodnie z warunkami gestora sieci,

energi¢ cieplng — rozwigzanie indywidualne z zastosowaniem instalacji i urzadzen wykorzystujacych
niskoemisyjne technologie spalania lub energii odnawialnych z wylaczeniem energii wiatrowej
i/lub zgodnie z warunkami gestora sieci,

wodg i odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych — zgodnie z warunkami gestora sieci,

gaz — nie dotyczy

sposob gospodarowania odpadami — zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z urzadzen
stuzacych do zbierania odpadéow komunalnych urzadzonych w sposdéb umozliwiajacy ich segregacje
(art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — j.t.: Dz. U.
z 2021r., poz. 888 ze zm.).

art. 61 ust. 1 pkt 4

teren przeznaczony pod inwestycj¢ sklasyfikowany jest jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV,
grunty orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV,

teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV, grunty
orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ jego przeznaczenia na
cele nierolnicze, bowiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw lesnych
i rolnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326), przepiséw rozdzialu 2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast,

teren przeznaczony pod inwestycje sklasyfikowany jako: grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV, grunty
orne: RV, RIVb, RVI, pastwiska trwate PsV, wytworzone z gleby pochodzenia mineralnego, nie wymaga
uzyskania decyzji na wylaczenie z produkcji rolne;.

art. 61 ust. 1 pkt5

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

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 przesylowe;j,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym
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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