PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY

WAB.1.6730.79.2020.RW
Bydgoszcz, 2022.08.01

DECYZJA USTALAJACA WARUNKI ZABUDOWY NR 153/2022

Na podstawie art. 53 ust. 3 i ust. 4, pkt 9, pkt 13, 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
2022r., 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 2021r., poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku p. Krzysztofa Hack, ztozonego w dniu 17.02.2020r., uzupetnionego w dniach: 12.03.2020r.,
16.04.2020r. oraz 23.04.2020r., zawieszonego z urzedu w dniu 25.05.2020r., podjetego w dniu 06.06.2022r.,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem wbudowanym
na nieruchomosci ozn. nr ew. 46, 47, 48 w obrebie 175 przy ul. Kozackiej w Bydgoszczy

ORAZ OKRESLAM

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz warunki zabudowy wynikajace z przepisow

odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

2.1.1. projektowaé inwestycj¢ zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U. z 2020r., poz. 1333 ze zm.) oraz przepisami wykonawczymi do ww. ustawy, a zwlaszcza W sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, a takze warunkami
wynikajgcymi z obowiazujacych Polskich Norm;

2.1.2. projekt budowlany winien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajagcych wymaganych
przepisami szczegdlnymi dla tego rodzaju przedsiewziecia;

2.1.3. wzwiazku z lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci w otoczeniu lotniska Bydgoszcz nalezy spetni¢ wymagania
zawarte w Ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1580);

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

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

Pod pojeciem obowigzujgcej linii zabudowy naleZy rozumie¢ nieprzekraczalng granice terenu potencjalnych
inwestycji, znajdujqcego sie po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie
z dnia 8 lipca 2008 r. sygn. akt 11 OSK 779/07).

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: min. 28%, max 41%;

c) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu: min. 25%;

Zgodnie z obowigzujaca definicja, jako powierzchnie biologicznie czynng nalezy rozumieé teren 0 nawierzchni
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencjg¢ wod opadowych, a takze 50% powierzchni
tarasow i stropodachow z taka nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o
powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie.

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

d) szerokos$¢ elewacji frontowej: min. 11m, max ca 36,5m;

e) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: min. 7,5m do gzymsu/attyki, max 14m do attyki;

f) geometria dachu: dach o kacie nachylenia potaci do 10°, dla ktérego uktadu potaci dachu, wysoko$ci kalenicy

gtéwnej oraz jej kierunku w stosunku do frontu dziatki, nie okresla sie;

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

kultury:

2.21.  Warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi:

a) przedmiotows inwestycje nalezy projektowac i budowaé w sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno -

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

— nosnosci i stateczno$ci konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,

— higieny, zdrowia i srodowiska, ochrony przed halasem,

— bezpieczenstwa uzytkowania i dostgpnosci obiektow, oszczgdnosci energii i izolacyjnosci cieplnej

— oraz zrownowazonego wykorzystania zasobow naturalnych (art. 5 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo
budowlane - j.t.: Dz. U. z 2020r., poz. 1333 ze zm.);

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

z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska — t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);
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c)

d)

e)

9)

h)

W rozumieniu przepisOw o ochronie przed halasem obowigzuje wymog spetnienia warunku § 2 rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku
(Dz. U. Nr 120, poz. 826 ze zm.) oraz ustalen uchwaly Nr XLVI1/974/13 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia
25 wrzesnia 2013r. zmieniajacej uchwale w sprawie przyjecia ,,Programu ochrony $rodowiska przed hatasem
dla miasta Bydgoszczy”;

w przypadku inwestycji realizowanych na nieruchomosciach zasiedlonych przez chronione gatunki ptakow
i nietoperzy w rozumieniu przepiséw okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika
2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2016, poz. 2183), do wniosku o pozwolenie na budowg,
zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2020r., poz. 1219
ze zm.), nalezy dotaczy¢ ,,O$wiadczenie o braku zagrozenia dla gatunkow chronionych i ich siedlisk”.

Ptaki i nietoperze zasiedlajace budynki naleza do gatunkéw chronionych na podstawie rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2016, poz. 2183).
Ochronie podlegaja nie tylko osobniki doroste, jaja, postaci mtodociane lub formy rozwojowe, ale takze siedliska
gatunkéw chronionych, bgdace 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. o ochronie
przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.) zezwoli¢ w stosunku do gatunkow objetych ochrong Scisty
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 Scistg i czg$ciowa na niszczenie
siedlisk lub ostoi bgdacych ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku, migracji lub Zzerowania, umyslne
okaleczanie lub chwytanie, uniemozliwianie dostgpu do schronien, a takze umyslne ptoszenie i niepokojenie;

w trakcie prowadzenia prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania
terenu i stosunkow wodnych (art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska — tekst
jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie elementow przyrodniczych
wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja konkretnej inwestycji ( art. 75 ust. 2
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219
ze zm.);

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dziatania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegoélnosci przez kompensacje przyrodnicza zgodnie z art. 75 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska — tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.);

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

usunigcie drzew lub krzewow z terenu nieruchomo$ci moze nastapi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez
Wydziat Zieleni i Gospodarki Komunalnej Urzgdu Miasta Bydgoszczy, o ile zezwolenie to jest wymagane, zgodnie
z ustawg z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.);

2.2.2 Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej:

a)
b)

2.3

b)
c)

przedmiotowa inwestycja polozona jest poza Scislta strefa ochrony konserwatorskiej; obiekty nie sg wpisane
do rejestru zabytkéw 1 gminnej ewidencji zabytkow;

w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktorego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ Iub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych $rodkoéw, 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 zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jednolity
Dz.U. z 2021r., poz. 710 ze zm.);
Warunki dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

sposoOb zaopatrzenia w:

— energi¢ elektryczng — na warunkach gestora sieci;

— energie cieplng — na warunkach gestora sieci;

— gaz — na warunkach gestora sieci;

— wode — na warunkach gestora sieci;

sposdb odprowadzenia $ciekow — na warunkach gestora sieci;

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

€)

poz. 888 ze zm.);
dostep do drogi publiczne;j:

— teren posiada dostep do drogi publicznej tj. ul. Kozackiej;

— obsluga komunikacyjna inwestycji powinna odbywac si¢ poprzez zjazd z ul. Kozackiej, na warunkach
i w uzgodnieniu z ZDMIKP;

— wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych zlokalizowanych w granicach wnioskowanej nieruchomosci: min. 1
m.p. na 1 mieszkanie, zgodnie ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych, okreslonych w studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy uchwalonym uchwata Nr
L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., z zastrzezeniem koniecznos$ci spetnienia
wymogow zawartych w przepisach odrebnych tj. ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t..
Dz.U. z 2018r., poz. 2068) i ustawie z dnia 20 czerwca 1997r. — Prawo o ruchu drogowym (t.j. Dz. U. z
2018r., p0z.1990);

ewentualng kolizje projektowanej inwestycji z istniejacym uzbrojeniem nalezy uzgodni¢ z gestorami poszczegdlnych
SIECI;

2.4 Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a)

b)

2.5

2.6
a)

b)

przedmiotowa inwestycj¢ nalezy projektowaé i realizowaé zapewniajac speilnienie wymagan dotyczacych

poszanowania wystgpujacych w obszarze obiektu uzasadnionych interesOw o0sodb trzecich, w szczegolnosci

z zapewnieniem ochrony przed:

1. pozbawieniem dostepu do drogi publicznej;

2. pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkoéw

facznoscei: w trakcie robot budowlanych chroni¢ istniejace uzbrojenie terenu albo uzyska¢ zgode wiascicieli

na jego przebudowg;

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

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

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

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

wilasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktore

by zaktocaty korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ponad przecigtna miarg, wynikajaca ze spoteczno —

gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkdw miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.

Kodeks cywilny — Dz. U. z 2021r., poz. 1740);

rob6t ziemnych nie wolno dokonywaé w taki sposob, zeby grozito nieruchomosciom sgsiednim utrata oparcia,

zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2021r., poz. 1740);

budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany z takich materialdéw i wyrobow oraz w taki sposob, aby nie

stanowit zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikow lub sgsiadow, w szczegdlnosci w wyniku ograniczenia

nastonecznienia i o§wietlenia naturalnego (§ 309 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.

w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — Dz. U. z 2019,

poz. 1065);

zakazuje si¢ zmieniania kierunku i nat¢zenia odpltywu znajdujgcych si¢ na gruncie wod opadowych lub roztopowych

oraz kierunku odptywu wod ze zZrédet - ze szkodg dla gruntow sasiednich, a takze odprowadzania wdd oraz

wprowadzania $§ciekOw na grunty sgsiednie (art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 Prawo wodne — tekst jednolity

Dz. U. z 2021r., poz. 624 ze zm.),

nalezy uzyska¢ prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, dokumentujgc je dolgczonym

do wniosku o pozwolenie na budowe oswiadczeniem, 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 2020r. poz. 1333 ze zm.);

Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych, a takze narazonych

na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy;

Informacja dotyczaca klasyfikacji gruntu przeznaczonego pod inwestycje:

teren przeznaczony pod inwestycj¢ stanowi zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy ‘Bp’ oraz

tereny mieszkaniowe ‘B’, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z

27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503) spetnia wymogi realizacji obiektow budowlanych - teren nie wymaga

uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne;

przed rozpoczgciem prac projektowych nalezy wustali¢ posadowienie obiektéw budowlanych, zgodnie

z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r.

w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow budowlanych (Dz. U. z dnia 27 kwietnia

2012 r., poz. 463);

gk~ w
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3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
oznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 literami A - E stanowiacej zalacznik graficzny Nr 1
do niniejszej decyzji;

UZASADNIENIE

Teren przewidziany pod realizacj¢ projektowanego przedsigwzigcia znajduje si¢ w granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku tego planu, polegajaca na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem wbudowanym
na nieruchomosci ozn. nr ew. 46, 47, 48 w obrgbie 175 przy ul. Kozackiej w Bydgoszczy, wymaga wydania decyzji
o warunkach zabudowy, stosownie do przepisow art. 50 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity
Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.), o prowadzonym postepowaniu administracyjnym w sprawie wydania decyzji 0
warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, strony postgpowania administracyjnego zawiadomiono na pismie.
Natomiast w dniu 14.06.2022r., z uwagi na fakt, iz w postepowaniu bierze udziat wiecej niz dwadzie$cia stron, stosownie
do tresci art. 49a Kpa. w ww. przestano informacjg, iz o dalszych czynnosciach podejmowanych w toku postgpowania
oraz o decyzji konczacej postepowanie w sprawie, organ bedzie zawiadamial w formie obwieszczen w Biuletynie
Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy oraz na tablicy ogloszen Wydziatu Administracji Budowlanej Urzedu Miasta
Bydgoszczy. Do nowych stron przestano zawiadomienie o prowadzonym postepowaniu administracyjnym wraz z
informacja, iz o dalszych czynnos$ciach organ bedzie informowat w formie obwieszczen.

W wyniku ww. zawiadomienia, w dniu 07.08.2020r., p. Marek Musierowicz, p. Waldemar Ladziak, p. Joanna
Musierowicz, p. Piotr Tobolski, p. Edward Wieloch, p. Maria Wieloch, p. Joanna Tekieniewska, p. Urszula Szerlag,
p. Magdalena Gawarkiewicz i p. Piotr Wieloch — strony postepowania, ztozyly pismo z zastrzezeniami. Mieszkancy
wskazali na naruszenie zasady dobrego sgsiedztwa zawartej w art. 61 ust. pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.) oraz ustalen
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Ponadto dowodza, iz tut organ blednie przyjat parametry planowanej inwestycji.

W zwigzku z uwagami wniesionymi przez strony postepowania tut. organ wyjasnia, ze zgodnie
z art. 63 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedmiotowa decyzja
nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien osob trzecich. Podkresla sie, ze zgodnie z art. 6 ust.
2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa,
do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami okre§lonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich. Decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga jedynie
o mozliwosci realizacji okreslonego zamierzenia w aspekcie zagospodarowania przestrzennego oraz przepisow
szczegolnych i okre$la kryteria, ktore winien spetni¢ inwestor do uzyskania pozwolenia na budowe. Konkretyzacja
ustalen odno$nie planowanego zmierzenia i zagospodarowania terenu nastgpi dopiero w postgpowaniu o pozwolenie
na budowe. Do tego postepowania nalezy rowniez zbadanie, czy planowana inwestycja nie spowoduje mi¢dzy innymi
uciazliwosci i zagrozen, na ktore wskazuja strony postepowania administracyjnego. Inwestor zostal zobligowany
do wykonania projektu architektoniczno - budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa w tym rowniez
spetnienia wymagan dot. ochrony interesow o0sob trzecich wynikajacych z tresci przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.-
Prawo budowlane ( t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.) oraz przepiséw techniczno-budowlanych.

Wskaza¢ nalezy na aktualny wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 stycznia 2017 r.
sygn. akt Il OSK 1048/15, zgodnie z ktéorym ustalenie warunkdéw zabudowy jest etapem wstepnym realizacji inwestycji,
shuzagcym uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze by¢ w ogole podjete na danym obszarze jako zgodne
z przepisami szczegdtowymi, okreslajacymi porzadek urbanistyczny i sposodb zagospodarowania terenu, w ktére nowa
zabudowa ma si¢ wkomponowaé. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia ogolnego, zakreslajacego ramy, ktére dopiero
musza by¢ doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego, czyli w decyzji o pozwoleniu na budowg,
zatwierdzajacej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie budowlanym, opracowanym zreszta z
uwzglednieniem wymogoéw ustalonych w decyzji w sprawie warunkéw zabudowy. Za niedopuszczalne na etapie
wydawania decyzji 0 warunkach zabudowy uznaé nalezy zarzuty zwigzane z takim kwestiami jak: ograniczenie dostgpu
do $wiatta, zwigkszenie halasu i zanieczyszczen oraz nat¢zenia ruchu czy tez naruszenie warunkow gruntowych, a takze
obnizenie wartosci sasiednich nieruchomosci i pogorszenie warunkoéw zycia. Zarzuty te zbadane by¢ moga dopiero na
dalszym etapie procesu inwestycyjnego tj. w postgpowaniu prowadzacym do wydania pozwolenia na budowg.
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Nadmienia si¢, iz w §wietle utrwalonej linii orzecznictwa wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich
moga zawiera¢ jedynie informacje dla inwestora o dzialaniach niezbednych dla ochrony uzasadnionych oséb trzecich,
nie moga zawiera¢ nakazoéw kierowanych do osob trzecich, czy tez upowaznien dla inwestora dla podjecia dziatan
naruszajacych interes tych oséb. Ochrong interesow osob trzecich nalezy ocenia¢ w kategoriach obicktywnych
z uwzglednieniem, iz odnosi si¢ ona do uprawnien wynikajacych z przepiséw ustawowych. Pod pojeciem ochrony nalezy
rozumie¢ ochrong interesdw prawnych a wigc majacych oparcie w prawie, a nie interesow faktycznych.

Wyjasnia si¢ rowniez, ze w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
do analizy przyj¢to obszar wyznaczony wokot dziatek budowlanych, ktorych dotyczy wniosek, w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy tj. w odleglosci 135m.
Obszar na ktérym przeprowadzono analiz¢ zostal oznaczony czarna, przerywana linia na kopii mapy zasadniczej
stanowigcej zatacznik do analizy. W mysl rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164, poz. 1588) organ prowadzacy postgpowanie nie ma mozliwosci
ograniczenia terenu analizowanego, stad nawet przy ustalaniu warunkéow zabudowy dla sgsiadujacych ze soba
nieruchomosci, ktorych szerokos$¢ frontdw znacznie si¢ rozni, mogg by¢ przyjmowane rdézne parametry dotyczace na
przyktad wysokosci. Uzaleznione jest to m.in. od gabarytow zabudowy znajdujacej si¢ w obszarze analizowanym.

Odnoszac si¢ z kolei do zarzutu niespelnienia warunku zasady dobrego sasiedztwa w zakresie kontynuacji
funkcji, tut. organ wyjasnia, ze zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 4.09.2013 r.,
sygn. Akt II SA/Ed 560/13 ,, ...jako zasade nalezy przyjqé, zZe w zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ kazda zabudowa,
ktora nie godzi w zastany stan rzeczy. Zatem nawet, jesli przyjqé, iz planowana zabudowa nie jest tozsama jako taka z
zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng, to z pewnosciq nie godzi ona tylko ze wzgledu na charakter zabudowy
(mieszkaniowy wielorodzinny) w istniejgcy tad przestrzenny ...".

Ponadto wyjasnia sie, iz tut. organ przeprowadzil wnikliwa analiz¢ urbanistyczna, w ktorej wskazano, w jaki
sposob zostaly wyznaczone parametry planowanej zabudowy wraz z powolaniem si¢ na konkretne przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Na podstawie ww. analizy urbanistycznej ustalono, ze dziatki sasiednie, dostgpne
z tej samej drogi publicznej, s3 zabudowane w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
na wnioskowanym terenie, w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu i tym samym jest spetniony warunek okreslony w art. 61 ust 1 pkt 1 w/w ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Planowana inwestycja spenia takze pozostate warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 2-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a zatem organ ma obowigzek wydaé decyzje ustalajagcg warunki zabudowy.
W orzecznictwie sgdowo-administracyjnym ugruntowany jest bowiem poglad, iz decyzja o warunkach zabudowy nie
jest decyzja uznaniowg i w przypadku spelnienia przestanek warunkujacych jej wydanie, organ ma obowiazek ustali¢
warunki zabudowy. Tylko w przypadku niespetnienia ww. kryteridow organ moze wyda¢ decyzj¢ odmowna.

Natomiast w kwestii zapewnienia miejsc postojowych wyjasnia si¢, ze zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.1589), ustalenia
dotyczace obstugi w zakresie komunikacji zapisuje si¢ w szczegodlnosci poprzez okreslenie dostepu do drogi publicznej
oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych. Przepisy te nie precyzuja jednak zasad, wedhug ktoérych organ ma dokonaé
okreslenia wymaganej liczby miejsc parkingowych, co potwierdza wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Lodzi z dnia 26 listopada 2014 r., IT SA/Ld 588/14. W zwigzku z powyzszym, przewidujac, iz kazde mieszkanie wigze
si¢ z zapewnieniem miejsca postojowego, uznano, iz przyjecie min. 1 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie, bedzie
adekwatne dla wnioskowanego zamierzenia.

W toku postgpowania ustalono, iz zgodnie z wypisem z rejestru gruntow, wspotwlascicielami dziatki o nr ew. 41 w
obrebie 175 przy ulicy Putaskiego w Bydgoszczy sa: p. Efrem Bogaczyk, p. Wanda Bogaczyk, p. Alicja Bogaczyk oraz
p. Felicja Zielinska. Do tut. Organu wplyngto postanowienie Sadu Rejonowego w Nakle nad Notecig o sygn. akt I Ns
1/20 w sprawie nabycia spadku po p. Felicji Zielinskiej, zgodnie z ktorym spadek po ww. zmarlej nabyli: p. Jolanta
Banaszkiewicz oraz p. Wojciech Zielinski. Pozyskano akt po$§wiadczenia dziedziczenia spadku po p. Efremie Bogaczyku,
zgodnie z ktérym spadek po ww. zmartym nabyli: p. Maria Bogaczy, p. Jacek Bogaczyk, p. Mariusz Bogaczyk, p.
Grazyna Bogaczyk, p. Bibianna Bogaczyk oraz p. Anna Bogaczyk-Zytka. Pozyskano takze akt po$wiadczenia
dziedziczenia po p. Marii Bogaczyk z dnia 14.10.2013r. repetytorium A numer 4041/2013, w mysl ktorego spadek po
niej w cato$ci nabylta p. Grazyna Bogaczyk.

Organ wystgpit do Sadu Rejonowego w Bydgoszczy II Wydziat Cywilny o ustanowienie kuratora spadku
po p. Alicji Iwinskiej i p. Wandzie Bogaczyk. Postanowieniem z dnia 09.12.2021r. o sygn. akt II Ns 1054/21 zostat
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ustanowiony kurator spadku po p. Alicji Iwinskiej i p. Wandzie Bogaczyk, w osobie adwokata p. Wojciecha Kowalskiego.
W dniu 21.02.2022r. wptyneta jednak do sadu apelacja od ww. postanowienia Sadu Rejonowego w przedmiocie
ustanowienia kuratora spadku po p. Alicji Iwinskiej. Kolejno w dniu 26.05.2022r. otrzymano postanowienie Sadu
Rejonowego w Bydgoszczy 11 Wydzial Cywilny z dnia 06.05.2022r. sygn. akt IT Ns 2132/19 o stwierdzeniu nabycia
spadku po p. Alicji Iwinskiej, zgodnie z ktorym spadek po ww. zmarlej nabyli: p. Wojciech Zielinski i p. Dominika
Zielinska.

Zgodnie z § 3 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu, wyznacza si¢ obszar wokol granic wnioskowanych dziatek, w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dzialek, nie mniejszej jednak niz 50 m.

Z uwagi na to, ze szerokos$¢ frontu przedmiotowej nieruchomosci od strony gtéwnego wjazdu wynosi 45m, obszar winien
by¢ wyznaczony w odleglosci 135m.

Analizujac wyznaczony w ten sposob obszar ustalono, ze na jego obrzezach znajduja si¢:
fragmenty dzialek z zabudowaniami potozonymi w cato§ci w minimalnym obszarze analizowanym oraz dziatki z
zabudowaniami potozonymi czg¢sciowo poza ww. minimalnym obszarem analizowanym (np. dz. nr 23/3, 13/4 obr.
176, dz. nr 114/29, 23, 18 obr. 175). W takiej sytuacji zasadne jest rozszerzenie terenu do granic takich dziatek.
Pozwoli to bowiem w sposob rzetelny ustali¢ cho¢by wskazniki zabudowy dla dziatek ,,obrzeznych”, a nie tylko dla
ich czesci - niezdefiniowanych geodezyjnymi granicami,

2. dziatki wchodzace niewielka czgécia swojej powierzchni w minimalny obszar analizowany (np. dz. nr 678, 12/3 obr.
176, dz. nr 13, 11, 128, 62 obr. 175), na ktorych wystepuja zabudowania potozone w catosci poza nim. Z uwagi na
taka lokalizacj¢ budynkoéw, nie znaleziono przestanek do rozszerzenia granic podstawowego obszaru analizowanego
w obrebie tych nieruchomosci, na ktoérych si¢ znajduja.

Analizujac wyznaczony obszar w kierunku kontynuacji funkcji ustalono, iz w obszarze analizowanym znajduje
si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa handlowa i ustugowa
nieucigzliwa, zabudowa sktadowa i magazynowa oraz zabudowa garazowa i gospodarcza towarzyszaca zabudowie
mieszkaniowej. Whnioskowana funkcja dotyczy mieszkalnictwa wielorodzinnego, a zatem stwierdzono kontynuacjg
istniejgcej w obszarze analizowanym zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (art. 61 ust. 1 pkt 1).

Dzialki sgsiednie, dostepne z tej samej drogi publicznej, sg zabudowane w sposdb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy na wnioskowanym terenie, w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu i tym samym jest spetniony warunek
okreslony w art. 61 ust 1 pkt 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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. Kozackiej istnieje odpowiednia
infrastruktura techniczna co potwierdzajag umowy z gestorami sieci:

— warunki przytaczenia do sieci elektroenergetycznej wydane przez ENEA Operator Sp. z 0.0. w dniu
02.04.2020r. znak 21750/2020/0D1/ZR1,;

— pismo KPEC Sp. z 0.0. z dnia 10.12.2018r. znak RC/MD/1074/7489/2018;

— os$wiadczenie o warunkach przytaczenia do Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. z dnia 13.12.2018r. znak
W800/0000096192/00001/2018/00000;

— warunki techniczne na podlaczenie do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej z MWiK sp. z 0.0. w dniu
17.12.2018r. znak RT.405/0803/2018;

Przedmiotowe dziatki ozn. nr ewid. 46, 47, 48 w obr. 175 potozone przy ul. Kozackiej w Bydgoszczy
sklasyfikowane sg jako zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy ‘Bp’ oraz tereny mieszkaniowe
‘B’, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (t.j. Dz.
U. z 2022r. poz. 503) spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zamierzenie inwestycyjne spelnia zatem wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503).
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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 przesylowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), 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.

Sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow.
Projekt decyzji zaopiniowano i uzgodniono z (art. 53 ust. 4 w zwiazku z art. 64 ust. 1 w/w ustawy):
— Zarzadem Drog Miejskich i Komunikacji Publicznej — opinia z dnia 08.07.2022r., znak: SOIZ-
40141/332/22;

Ponadto, majac na uwadze potozenie wnioskowanego terenu w obszarze powierzchni ograniczajacych przeszkody
i powierzchni ograniczajacych zabudowe w rejonie lotniska Bydgoszcz na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 13 w zwigzku z
art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2022r., poz. 503) pismem z dnia 27.06.2022r. wystgpiono do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego o uzgodnienie
projektu decyzji dla wnioskowanego zamierzenia. Przedmiotowe pismo zostato odebrane w dniu 27.06.2022r., zatem 2
— tygodniowy termin na zajecie stanowiska, uptynat z dniem 11.07.2022r., bez wydania postanowienia o odmowie
uzgodnienia, w zwigzku z czym uzgodnienie w tym zakresie nalezy uzna¢ 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.
22022 r., poz. 503).

Zgodnie z art. 10 oraz w zwiazku 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 mozliwosci zapoznania si¢ z zebranymi materialami i dowodami oraz zgloszonymi zadaniami 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 14.07.2022r., a takze w Biuletynie
Informacji Publicznej miasta Bydgoszczy w dniu 14.07.2022r.

Na podstawie przepisu art. 49a K.p.a., w zwiazku z wcze$niejszym uprzedzeniem o zamiarze zawiadamiania
stron o decyzjach i innych czynno$ciach w okreslony sposob, zawiadomienie o wydaniu niniejszej decyzji dokonane
bedzie w formie obwieszczenia w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Bydgoszczy (zakladka Wydziaty Urzedu
Miasta => Wydzial Administracji Budowlanej => Obwieszczenia) 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.

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

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych
w zwiazku z otrzymana 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 odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.
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Zgodnie z przepisem art. 51 ust. 2e w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, podmiotowi, ktory wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy w przedmiotowej sprawie,
przystuguje prawo wystgpienia do Wojewody Kujawsko — Pomorskiego, za moim posrednictwem, z ZzZgdaniem
wymierzenia tut. organowi kary pienieznej, o ktorejf mowa w art. 51 ust. 2 ww. ustawy, w przypadku niewydania decyzji
w terminie 90 dni od dnia ztozenia 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).

zataczniki *) :
Nr 1 — graficzny

zup. PREZYDENTA MIASTA

Grzegorz Rosa
Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej

Nr 2 — tekstowy - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Nr 3 — adresowy

Otrzymuja:
I. Whnioskodawca:
1. p. Krzysztof Hack

Il.  Strony (w formie obwieszczenia):
1. p. Jedrzej Murzyn
2. p. Marek Musierowicz
3. p.Joanna Musierowicz
4.  p. Piotr Tobolski
5. p. Waldemar Czubak
6
7
8
9

. Joanna Tekieniewska

. Maria Wieloch

. Magdalena Gawarkiewicz
. Anna Polek

. Piotr Wieloch

. Edward Wieloch

. Urszula Szerlag

. Waldemar Ladziak

. Aleksandra Ladziak
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15. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Putaskiego 25 i
25A, reprezentowana przez p. Marka Gawronskiego
16. Gmina Bydgoszcz, Wydziat Mienia i Geodezji

17. p. Radostaw Kaczmarczyk
18. p. Katarzyna Kaczmarczyk
19. p. Jolanta Banaszkiewicz
20. p. Wojciech Zielinski

21. p. Jacek Bogaczyk

22. p. Mariusz Bogaczyk

23. p. Grazyna Bogaczyk

24. p. Bibianna Bogaczyk

25. p. Anna Bogaczyk-Zytka

26. p. Dominika Zielinska

27. p. Wojciech Zielinski

28. p. Wojciech Kowalski
ala

* Zalaczniki udostgpnione do wgladu osobom i instytucjom uznanym jako strony w niniejszym postepowaniu administracyjnym

( pokdj nr 213 — Wydziat Administracji Budowlanej )
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Zalacznik Nr 2 — wyniki analizy — cze$¢ tekstowa
do decyzji znak: WAB.1.6730.79.2020.RW z dnia 2022.08.01

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

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

Il.  Stan prawny
Strony postgpowania ustalono na podstawie wypisow z ,Rejestru gruntow” uzyskanych z Wydzialu Mienia
i Geodezji UM w Bydgoszczy, ktore stanowia integralng cz¢$¢ niniejszej analizy.

I1l.  Stan faktyczny
Wedlug art. 61 ust.1 punkt 1-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
1. art. 61. ust.1. punkt 1
a) Funkcje wystepujace w terenie:

—  funkcja mieszkalna jednorodzinna np. ul. Kozacka 2, ul. Uskok 1;

— funkcja mieszkalna wielorodzinna np. ul. Putaskiego 21, 25, 25A;

— funkcja ustugowa nieuciazliwa (ustuga, ktéra nie powoduje ucigzliwosci dla Srodowiska oraz
naruszenia uzasadnionych interesow 0sob trzecich, a takze nie jest zaliczona do przedsiewzigé
mogqgcych zawsze lub potencjalnie znaczqco oddziatywaé na srodowisko) i handlu, np.:
e 7z zakresu edukacji, np. Wojewddzki Osrodek Ruchu Drogowego (ul. Wyszynskiego 54);
e 7 zakresu motoryzacji np. Upromex Sp. z 0.0.;

—  funkcja sktadowa i magazynowa np. ul. Uskok 2, 4;

— funkcja garazowa i gospodarcza towarzyszaca zabudowie mieszkaniowej;

Whnioskowana funkcja dotyczy mieszkalnictwa wielorodzinnego, a zatem stwierdzono kontynuacj¢ istniejacej
w obszarze analizowanym zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

b) Linia zabudowy:

Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), obowiqzujgcq linie nowej zabudowy na dziatce
objetej wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

W wyniku analizy ustalono, ze linia istniejacej zabudowy od strony ul. Kozackiej jest ujednolicona.

Wobec powyzszego wyznaczono obowigzujaca linie zabudowy od ul. Kozackiej jako przedtuzenie linii zabudowy
budynku mieszkalnego zlokalizowanego na dzialce ozn. nr 52/1 obr. 175, tj. w odlegloséci 5m od dzialki drogowej.

Pod pojeciem ,,obowiqzujgcej linii zabudowy” nalezy rozumie¢ nieprzekraczalng granice terenu potencjalnych
inwestycji, znajdujgcego si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie
z dnia 8 lipca 2008 r. sygn. akt I1 OSK 779/07).

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

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

Srednia wielko$¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki dla obszaru analizowanego wynosi
26%.

Biorac pod uwagg znaczne zroéznicowanie wskaznikow w catym obszarze analizowanym od 2% do 74%, rozwazono
mozliwo$¢ skorzystania z ponizszego przepisu.

W mysl § 5 ust. 2 dopuszcza sig wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu , jezeli wynika to z analizy.
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Zgodnie bowiem z wyrokiem Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 28 listopada 2012 r.,
Il SA/Gd 407/12, konieczne jest, po ustaleniu granic obszaru analizowanego, ustalenie sredniego wskaznika
dla catego obszaru, co jednak nie oznacza, iz tak ustalony wskaznik bedzie bezwzglednie wigzgcy
dla rozstrzygniecia w danej sprawie. Mozliwe jest w zakresie wymienionego wskaznika w konkretnym przypadku
rozstrzygniecie specyficzne, uwzgledniajgce uwarunkowania zaistniale na terenie obszaru urbanistycznego
w konteksScie zamierzenia przedstawionego we wniosku (...).

Potwierdza to wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 grudnia 2008 r. 11 OSK 1603/07,
ktory stanowi, iz wymog dotyczqcy ustalenia parametrow jest spetniony nie tylko wowczas, gdy przedmiotowe
gabaryty zostanq wskazane expressis verbis, wystarczy rowniez ich wskazanie posrednie.

Ustalono, ze wérod wszystkich nieruchomosci przeznaczonych pod mieszkalnictwo dominuja wskazniki od 20% do
41%. Z kolei wskazniki najblizszych sasiednich nieruchomosci, na ktérych wystepuje zabudowa mieszkaniowa,
oscyluja wokot wyliczonej $redniej, rownej 28%.

W zwiazku z tym, ze $redni wskaznik nawigzuje do mniejszych dominujgcych wartosci, przyjeto 28% jako warto$é
minimalng, za$ najwigkszy wsrod dominujacych wartosci ustalonych dla budownictwa mieszkaniowego - 41%,
dopuszczono jako warto$¢ maksymalna.

rzyjeto:
o S$redni wskaznik zabudowy tj. 28% jako warto§¢ minimalng,

e najwickszy wsréd dominujacych wartosci ustalonych dla budownictwa mieszkaniowego, 41%. jako
warto$¢ maksymalna

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy, uchwalonym
Uchwata Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., teren objety wnioskiem znajduje si¢ w
strefie aktywnosci gospodarczej G7 obejmujacej Bydgoszcz Wschdd, czgs¢ Siernieczka i Brdyujécia oraz fragment
Fordonu.

W mys$l ustalen ww. studium dla terenéw aktywnosci gospodarczej, ktorymi sa obszary koncentracji ustug
komercyjnych, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi minimum 10%. Z kolei dla obszaréw zabudowy
mieszkaniowej o $redniej intensywnos$ci, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi minimum 45%.
Uwzgledniajac zar6wno potozenie przedmiotowe] nieruchomosci w obszarze koncentracji ustug komercyjnych, a
takze docelowe przeznaczenie pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, zasadnym jest przyjecie warto$ci
posredniej pomigdzy 10 % a 45%.

Wyznaczono zatem wskaznik powierzchni biologicznie czynnej min. 25%.

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

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

d) Szerokos$¢ elewacji frontowej:

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej si¢ od
strony frontu dzialek, wyznacza sie¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjg 20%.

Ustalono, ze $rednia szeroko$¢ elewacji frontowej wsrod wszystkich budynkéw w obszarze analizowanym wynosi
11m, co z tolerancja do 20% daje zakres warto$ci min. 9m, max 13m.

Majac na wzgledzie niejednolity charakter istniejacej zabudowy w zakresie szerokosci elewacji frontowej
(od 1,5m do 52m), rozwazono mozliwos¢ skorzystania z § 6 ust. 2 ww. rozporzgdzenia, w mysl ktorego dopuszcza
sig wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

W obszarze analizowanym wystgpuja zaroOwno zabudowania wielorodzinne jak i jednorodzinne, ktérych parametry
sa znacznie zréznicowane. Przy takiej roznorodnosci nowa zabudowa powinna taczy¢ te cechy, przez co bedzie
ksztattowana w sposob spojny z otoczeniem.

W celu okreslenia wartosci maksymalnej przeanalizowano mozliwos¢ dopuszczenia wnioskowanej szerokosci
wynoszacej ca 36,5m. Ustalono, ze w terenie analizowanym wystepuja m.in. budynki mieszkalne o zblizonej
szerokosci elewacji frontowej do wnioskowanej. Przykladem takiej zabudowy sa wystepujace w sasiedztwie
wnioskowanej nieruchomo$ci budynki mieszkalne przy ul. Pulaskiego 25a i 25, ktorych szeroko$¢ wynosi
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odpowiednio 46m i 42m. Poza tym nalezy tez mie¢ na uwadze wystgpowanie w obszarze analizowanym budynkow
o wigkszej szerokosci, ktore podobnie jak przedmiotowa nieruchomos¢, sasiaduja bezposrednio z istotnie wezszymi
budynkami, np. sasiedztwo budynkow przy ul. Putaskiego na dzialkach nr: 25 i 39, a takze przy ul. Uskok na
dziatkach nr: 25 1 26.

W zwigzku z brakiem sprzeczno$ci, dopuszczono wnioskowang szeroko$¢ ca 36,5m jako warto§¢ maksymalng, co
bedzie spojne z pobliskimi zabudowaniami wielorodzinnymi.

Z kolei jako minimum przyjeto $rednig szeroko$¢ 11 m, co umozliwi ksztaltowaé zabudowe w sposob
zréwnowazony w stosunku do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Wobec powyzszego, przyjeto:
— 11m, jako warto$¢ minimalng
— ca 36.5m, jako warto$¢ maksymalng.

¢) Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej:

Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy, jako przedltuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej
zabudowy na dziatkach sqsiednich.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wysokos$ci w obszarze analizowanym tworza uskok, a zatem w oparciu
0 § 7 ust. 3 ww. rozporzadzenia wyliczono $rednig wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowe;.

Srednia wysoko$¢ elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 5m.

Ponadto w toku analizy ustalono, ze w terenie analizowanym wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
wszystkich budynkéw mieszkalnych wynosi od 4m do 14m, przy czym wielorodzinnych od 7,5m do 14m. Wobec
powyzszego, odstapiono od przyjecia jako jedynej wartosci, uprzednio wyliczonej $redniej wysoko$ci wynoszacej
5m, i skorzystano z § 7 ust. 4 ww. rozporzgdzenia, w mysl ktorego dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci
gornej krawedzi elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze ws$rdod wszystkich budynkow mieszkalnych najczgsciej wystepuja
zabudowania o wysokosci 7,5m. Ewentualne przyjecie takiej wysoko$ci jako minimum pozwoli nawigza¢ do
zabudowy jednorodzinnej, ale tez nie wykluczy realizacji zabudowy wielorodzinnej, bowiem i takie budynki
wystepuja. Wobec powyzszego przyjeto wysokos¢ 7,5 m jako warto$¢ minimalna.

Wyznaczajac z kolei wartos¢ maksymalng przeanalizowano uksztattowanie kolejno wystepujacych obok siebie
budynkéw. Ustalono, ze na dzialce sgsiadujacej z przedmiotowa nieruchomoscia (ul. Kozacka 2) wystgpuje
budynek, ktorego wysokos¢ gornej krawedzi elewacji jest na poziomie 7,5m. Natomiast budynek przy ul. ul.
Uskok1-3 majacy wysoko$¢ 8m, bezposrednio sagsiaduje z budynkami wielorodzinnymi potozonymi na dzialce nr
25. Ich wysoko$¢ wynosi 14m. Podobne zaleznosci zaobserwowano pomigdzy jednym z ww. budynkow dziatki nr
25, a zabudowa przy ul. Putaskiego 23, gdzie wysoko$ci wynosza odpowiednio 14mi 8,5m.
Wobec tak uksztaltowanej sgsiedniej zabudowy, na zasadach analogii dopuszczono wysokos¢ 14 m jako
maksymalna.
Wobec powyzszego przyjeto:

— jako warto§¢ minimalng 7.5m do gzymsu/attyki;

— jako warto§¢ maksymalng 14m do attyki;

f) Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uklad potaci dachowych):

Zgodnie z § 8 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), geometrig dachu (kqt nachylenia, wysokos¢ gtownej
kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.

W terenie analizowanym wystepuja dachy o kacie nachylenia potaci do 5°, do 10° oraz dachy o kacie nachylenia
15°, 20°, 35°, 45°1 50°.

Uktad potaci: dwuspadowy, czterospadowy lub mieszany. Wysokosci gtéwnych kalenic dla dachow tzw. stromych
od 4,5m do 12m. Kalenice gtéwne prostopadie oraz rownolegte do frontow dziatek.

W celu zachowania tadu przestrzennego odniesiono si¢ do dominujacej geometrii dachu i przyjeto:
- dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 10°, dla ktorego uktadu potaci dachu, wysokosci kalenicy glownej
oraz jej kierunku w stosunku do frontu dziatki nie okre$la si¢, z uwagi na niewielki kgt nachylenia dachu.
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2) art. 61. ust.1. punkt 2
a) Dostep do drogi publicznej:

— teren posiada dostep do drogi publiczne;j tj. ul. Kozackiej;

— obstuga komunikacyjna inwestycji powinna odbywaé si¢ poprzez zjazd z ul. Kozackiej, na warunkach
i w uzgodnieniu z ZDMIiKP;

— wymagana ilo§¢ miejsc parkingowych zlokalizowanych w granicach wnioskowanej nieruchomosci: min. 1
m.p. na 1 mieszkanie, zgodnie ze wskaznikiem prognozowania miejsc parkingowych, okreslonych w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy uchwalonym
uchwatg Nr L/756/09 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 15 lipca 2009 r., z zastrzezeniem koniecznosci
spetnienia wymogoéw zawartych w przepisach odrebnych tj. ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (t.j. Dz.U. z 2018r., poz. 2068) i ustawie z dnia 20 czerwca 1997r. — Prawo o ruchu drogowym
(t.j. Dz. U. z 2018r., p0z.1990);

3) art. 61. ust.1. Punkt 3
a) Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:
a) sposob zaopatrzenia w media:
— energie elektryczng — na warunkach gestora sieci;
— energie cieplng — na warunkach gestora sieci;
— gaz - na warunkach gestora sieci;
— wode — na warunkach gestora sieci;
b) sposob odprowadzenia sciekéw — na warunkach gestora sieci, zgodnie z pismem j.w.;
C) sposob gospodarowania odpadami — zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku przez korzystanie z
urzadzen shuzacych do zbierania odpadow 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
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 888 ze zm.).

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

Ochrona gruntéw rolnych i lenych
Teren przeznaczony pod inwestycje stanowi zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie
zabudowy ‘Bp’ oraz tereny mieszkaniowe ‘B’; zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503) spetnia wymogi
realizacji obiektoéw budowlanych - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

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

6) art. 61 ust. 1 punkt 6

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

projektowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci 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 przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), 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 rurociggu.

zup. PREZYDENTA MIASTA

Grzegorz Rosa
Zastepca Dyrektora
Wydzialu Administracji Budowlanej
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