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Drzycim Drzycim, dnia 25.04.2019 1.
RIRG.6730.8.D.2019

DECYZJA Nr 9/2019
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, 8, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4,
art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (fj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pézn. zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 z p6zn. zm.)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15 lutego 2019 r. ztozonego przez Pana Jana Wisniewskiego, ul. Lesna
Gora 29/18, 80-281 Gdanisk, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dzialce nr 232, polozonej w miejscowosci
Grédek, obreb Grodek, gmina Drzycim

- po uzgodnieniu z:

1. Starosta Powiatu Swieckiego - organem wilasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych - w
odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne ile$ne wrozumieniu przepiséw o
gospodarce nieruchomosciami - wg art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

2. Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie - organem wlasciwym w sprawach
melioracji - w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne ilesne w rozumieniu
przepisbw o gospodarce nieruchomos$ciami - wg art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

3. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska - w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na
podstawie przepisow o ochronie przyrody - wg art. 53 ust. S5c ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

ustalam warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie pieciu budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dzialce
nr 232, polozonej w miejscowosci Grodek, obreb Grodek, gmina Drzycim, okreslonej w zalgczniku
graficznym stanowigcym integralng czes$¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy: budowa pieciu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustalenia i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
- budowa pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — maksymalnie dwie kondygnacje
nadziemne, w tym poddasze uzytkowe — o maksymalnej powierzchni zabudowy 120,0 m? kazdy,
gabaryty zabudowy kazdego z projektowanych budynkow:
- maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej — 12,0 m,
- maksymalna wysokos$¢ od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejéciem do budynku do
gléwnej kalenicy dachu — 8,0 m,
- dach — dwu lub wielospadowy o spadku potaci dachowych od 20° do 60°,
- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki— 9%,



- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 70%,

- linia zabudowy — nie ustala sie,

- obiekty i ich lokalizacja winny spelnia¢é wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.),

- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczegélnych,

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej:
- inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepisow nie zalicza sie do przedsiewzieé mogacych
znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, w zwiazku, z czym nie wymaga przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko,
- obowigzujg ustalenia dla Obszaru Specjalnej Ochrony Natura 2000 Bory Tucholskie PLB220009,
- obowigzujg ustalenia dla otuliny Wdeckiego Parku Krajobrazowego,
- powierzchnia terenu zajetego przez obickty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona
do przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia — ponizej 0,45 ha,
- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujgcych na dziatkach sasiednich,
- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,
- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié ochrone srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegblnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania
terenu i stosunkow wodnych,
- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcanie elementéw
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
przedmiotowej inwestycji,
- jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkod, a w szczegélnosci przez kompensacje przyrodnicza,
- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku
lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne sg zobowigzane
zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzié lub zniszezyé i
niezwlocznie powiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jezeli nie jest to mozliwe
Wojta Gminy Drzycim,
- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegélnych,

¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — projektowane przylacze do sieci energetycznej, zgodnie
z warunkami wydanymi przez wiasciwego dysponenta sieci elektroenergetycznej,
- zaopatrzenie w wode — projektowane przytacze do sieci wodociggowej na warunkach wydanych
przez wiasciwego dysponenta sieci wodociggowe;j,
- odprowadzanie $ciekéw bytowych — projektowane przytacze do sieci kanalizacyjnej na warunkach
wydanych przez wlasciwego dysponenta sieci kanalizacyjnej,
- odprowadzanie wod opadowych — do gruntu na terenie whasnej dziatki,
- $pos6b usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi,
- obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej,



d) wymagania dotyczace ochrony interesoéw 0s6b trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich dostepu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej icieplnej oraz ze §rodkow
tacznosci, dostgpu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, przed
uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie,
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci, na ktorej
jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie emisji hatasu,
ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terenéw
sgsiednich, ucigzliwo$¢ powinna zamknaé si¢ w granicy dzialki, na ktorej bedzie realizowana
niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé sie od dzialan, ktére
zaklécalyby korzystanie z nieruchomos$ci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2018 1. poz. 1025 z p6zn. zm.),

- nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenistwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,

e) wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy, ze
wzgledu na polozenie planowanej inwestycji poza terenami gérniczymi.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 15 lutego 2019 r. Pan Jan Wisniewski, ul. Lesna Goéra 29/18, 80-281 Gdansk, wystapit
z wnioskiem do W¢jta Gminy Drzycim w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie pigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dziatce nr 232, potozonej
w miejscowosci Grodek, obreb Grédek, gmina Drzycim.

Po ustaleniu stron postgpowania administracyjnego, zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego Wéjt Gminy Drzycim obwieszczeniem z dnia 01.03.2019 r., zawiadomit strony o
WsZczeciu postgpowania w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z art. 7 1 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego W6jt Gminy Drzycim obwieszczeniem z dnia 08.04.2019 r. zawiadomil strony
postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy, wypowiedzenia co do zebranych dowodow
i materialow oraz zglaszania zadah w zwigzku z prowadzonym postepowaniem administracyjnym w
przedmiotowej sprawie.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nastgpuje na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano
analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow
odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.



Projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzila osoba spetniajaca warunki okreslone w art, 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz.
1945 z p6zn. zm.).

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnient 0s6b
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczona na
cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana
decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze byé przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny
wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycjg uchwalono plan
miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w
Bydgoszczy, ul. Jagielloniska 3, 85-950 Bydgoszcz, ktére nalezy wniesé za posrednictwem Wéjta Gminy
Drzycim w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

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

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

¥ywald

Zalgczniki:
1) zalgcznik tekstowy do decyzji:
- analiza warunkéw, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,
- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
2) zalacznik graficzny do analizy decyzji — mapa w skali 1:1000,
3) zatacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.

Otrzymuja:
1. Pan Jan Wiéniewski, ul. Lesna Go6ra 29/18, 80-281 Gdansk.
2. Osoby i instytucje wg rozdzielnika Urzedu Gminy Drzycim.
3. Urzad Gminy Drzycim.



Zalacznik nr 2
de decyzji nr 9/2019

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU IZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Warunki i zasady zagospedarowania terenu, jego zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych:

Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Drzycim, uchwalonego uchwatg Nr XVII1/137/2001 Rady Gminy Drzycim z dnia
24 kwietnia 2001 r., Wéjt Gminy Drzycim stwierdzit, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca obowigzku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze nie
wystepuje infrastruktura techniczna Zwigzana zZ celami ponadlokalnymi.
Teren objety inwestycjg nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portdow
iprzystani, terenie =zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie  gérniczym,
w parku narodowym, na terenie ochrony zasobdéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia,
na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 1. poz. 1945 z pézn. zm.), w zwigzku z tym, ze teren przeznaczony pod
inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami
decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych
i le$nych oraz melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 1. poz. 1945 z p6zn. zm.), w zwigzku z tym, ze teren przedmiotowej
inwestycji nalezy do obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody decyzje
wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwym regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska.

2. Stan faktyczny i prawny:
Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na dziatce o numerze ewidencyjnym 232 o tgcznej

powierzchni 0,7000 ha, stanowigcej: grunty orne klasy V (pow. 0,6100 ha), pastwiska trwale klasy IV
(pow. 0,0900 ha).

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Grédek, obreb Gréodek, gmina Drzycim.
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ANALIZA

FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 5 USTAWY OPLANOWANIU I
ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie § 3 ust. 1, 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. 22003 r. nr 164, poz. 1588) przeprowadzono analize

zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1- 5 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6n. zm.).

1. Charakterystyka obszaru objetego analizg:
1) analizowany obszar obejmuje zabudowe zlokalizowang w najblizszym sasiedztwie rozpatrywanej dziafki,
w miejscowosci Grédek, gmina Drzycim,
2) parametry istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikaja z zatacznika graficznego do niniejszej
analizy sporzadzonego na mapie do celéw opiniodawczych w skali 1:1000 w zakresie funkcji terenéw, linii
zabudowy i wysokosci obiektéw, konfiguracji dachéw, dostepu komunikacyjnego (i innych elementéw).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1 zachodzi
okolicznos¢ lacznego spelnienia nastepujacych warunkéow:

1)

2)
3)
4)

5)

co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcii,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej projektowanego obiektu, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu,

teren objety inwestycjg ma dostep do drogi publicznej — gminnej,

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego zamierzenia budowlanego,
teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych na cele
nierolnicze, stosownie do przepisdw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tj. Dz. U. 22017 r. poz. 1166) — teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze, gdyz inwestycja zostanie zrealizowana w ramach zabudowy zagrodowej,
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

3. Przepisy art. 61 ust. 2, 3, 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z péin. zm.) w przypadku terenu objetego powyiszg
inwestycja nie wymagajg zastosowania.

4. Whioski do projektu decyzji:

1y

dopuszcza sie budowe pigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — maksymalnie dwie kondygnacje
nadziemne, w tym poddasze uzytkowe — o maksymalnej powierzchni zabudowy 120,0 m? kazdy,

gabaryty zabudowy kazdego z projektowanych budynkdow:

2)
3)

4)
5)
6)
7)

maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej — 12,0 m,

maksymalna wysoko$¢ od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku do gltéwnej
kalenicy dachu — 8,0 m,

dach — dwu lub wielospadowy o spadku potaci dachowych od 20° do 60°,

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki— 9%,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 70%,

linia zabudowy — nie ustala sig.

Analize sporzqdzila osoba spelniajgca warunki okreslone w art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pozn. zm.).
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