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. DECYZJA

o warunkach zabudowy :
Na podstawie art. 4 ust. 2, pkt. 2 art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 4, art. 81 ust. 1, art. 63 ust. 21 4, art, 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 1. poz. 1945 ze zm.), art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960, Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 . poz. 2096 ze
zm.) rozpatrujac wniosek
z dnia 23 wrzes$nia 2019 . (data wplywu)
Gminy Koronowo
z sledziba;: Plac Zwycigstwa 1, 86-010 Koronowo
0 wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie szaletu migjskiego na dzialce o nr ewid. 792 polozone;
w Koronowie, obreb Koronowo, gm. Koronowo,
po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 oraz art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz po uzgodnieniu:
z  Wojewddzkim  Konserwatorem Zabytkow  (postanowienie z dnia  08.11.2019 r.  znak
WUOZ.DB.WZN.5151.2.152.2019.ACHB)

2.z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska (zgodnie z art. 53 ust, 5¢ niewyrazenie stanowiska w terminie 21
dni od dnia otrzymania projektu decyzji (...) przez regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska uznaje sie za
uzgodnienie projektu decyzji

3.z Zarzadem Drég Gminnych - ZGKIM w Koronowie Sp. z 0.0. (postanowienie z dnia 29.10.2019 r. znak
ZDG.7722.162.2019),

4.z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w
Gdansku (decyzja z dnia 12.11.2019 r. znak: GD.RPP.61 1.929.2019.PA)

ustalam

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie szaletu miejskiego na dzialce o nr ewid. 792 potozonej w Koronowie, obrgb
Koronowo, gm. Koronowo, w granicach okreslonych na zalaczniku graficznym w skali 1:1000.

Warunki zabudowy
1. Rodzaj inwestycji: budowa szaletu miejskiego.
2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone na rysunku wykonanym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
— zatacznik nr 1, stanowigcym zatacznik graficzny niniejszej decyzji, .
3. Analiza funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — obszaru wyznaczonego wokot terenu objetego
inwestycja;
a) czess tekstowa - zatacznik nr 2a,
b) czeé¢ graficzna - zatacznik nr 2b w skali 1:1000.
. WARUNKI | WYMAGANIA W ZAKRESIE OCHRONY | KSZTAL TOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO
1. Projektowana inwestycja powinna spefniaé wymogi zawarte w obowiazujgcych przepisach, w tym w szczegblnosci:
a)  ustawie z dnia 7 lipca 1994 Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. 22019 r. poz. 1186 ze zm.),
b)  ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz.1396 ze
zm.),
¢)  Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. 22019 . poz. 1085),
d)  ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. 2 2018 1., poz. 1614 ze zm.),
e)  ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 1. poz. 2268 ze zm.).
2. Projekt budowlany oraz odlegiodci od sieci uzbrojenia podziemnedo i nadziemnedo winny odpowiada¢ wymaganiom

przepisow szczeqdinych, w przypadku kolizji z istnigjgeym uzbrojeniem ewentualna przebudowa za zgoda | na
warunkach gestora danej sieci. :

3. Dla wnioskowanej inwestycji na dzialce o nr ewid. 792 potozonej w Koronowie, obrgb Koronowo, gm.
Koronowo obowigzujg nastepujace ustalenia, dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:
a)  rodzaj inwestycji: budowa szaletu migjskiego;

b)  funkcja terenu: zabudowa ustugowa;

c)  obiekt wolnostojacy, jednokondygnacyjny, bez podpiwniczenia;

d)  geometria dachu ~ jedno lub dwuspadowy; ’

e)  poloZenie kalenicy - w ukladzie réwnolegtym do frontu dziatki (ul. Waska);

f)  katnachylenia pofaci dachowych — od 10 do 40°:

g)  maksymalna wysokos¢ gémej krawedzi elewacii frontowej (do okapu): 4,0 m;
h)  maksymalna wysoko$¢ w kalenicy: 5,0 m;

) maksymalna szerokoé elewacji frontowej — 6,0 m;




) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50 m2
Ustala sig nieprzekraczaing linie zabudowy okreslona w czeéci graficznej niniejszej decyzji stanowigcej zatacznik nr
1

Linia zabudowy dotyczy zasadniczej bryty budynku  lica $ciany frontowej, z wylgczeniem:

a) podziemnych czesci budynku znajdujacych sig catkowicie ponizej poziomu terenu,

b) grubosci warstw izolacji termicznej, tynkéw lub okladzin zewnetrznych,

c) okapdw i gzymséw, rynien, rur spustowych, podokiennikéw oraz innych detali wystroju architektonicznego
elewacji, ktére moga wykraczaé poza linig zabudowy nie wiece] niz 0,8 m.

WARUNKI OCHRONY SRODOWISKA, ZDROWIA LUDZI ORAZ DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW
ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

1.

10.

Przedmiotowg inwestycje nalezy przeprowadzié w sposéb okreslony w przepisach w tym techniczno-budowlanych
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan dotyczacych bezpieczeristwa
pozarowego, bezpieczedstwa konstrukeji, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i
zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczednoscl energii i odpowiedniej
izolacyjnodci clepinej przegrod, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jednolity:
Dz. U. 22019 r. poz. 1186 ze zm.).

W trakele przygotowania i realizacji inwestycji nalezy respektowat przepisy wynikajace z ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony rodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 1. poz.1396 ze zm.), W szczegoinosci zapewnic
oszczedne korzystanie z terenu (art. 74), uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac a
szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (art, 75 ust.1).
Prace ziemne oraz prace zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen technicznych
prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewow na terenach zieleni powinny byé wykonywane zgodnie
z art. 82 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 1., poz. 142 ze
zm.).

Planowana inwestycja winna spelnia¢ warunki § 2 Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 .
w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w rodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112).

Planowana inwestycja znajduje sie na obszarze dzielnicy starego miasta Koronowo wpisanej do rejestru zabytkow
wojewddziwa kujawsko-pomorskiego decyzja nr A/1418 z dnia 16.09.1957 r. Wielkie prace prowadzone na terenie
wpisanym do rejestru zabytkéw wymagajg uzyskania pozwolenia w formie decyzji Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw. Projekt budowlany oraz projekt zagospodarowania terenu nalezy uzgodnié na etapie koncepcji z
Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow Delegatura w Bydgoszczy. Dzialka ktdrej dotyczy przedmiotowa
inwestycja zlokalizowana jest w granicach strefy ,W" ochrony archeologicznej obejmujacej teren dzielnicy starego
miasta Koronowo wpisanej do rejestru zabytkéw — nad pracami ziemnymi zapewnié nalezy staly nadzér
archeclogiczny.

Podjecie przez inwestora dziatalno$ci mogace] negatywnie oddziatywaé na érodowisko lub spowodowanie przez
niego zanieczyszczenia $rodowiska zobowiazuje do zapobiegania temu oddzialywaniu oraz ponoszenia kosztow
zapobiegania temu zanieczyszczeniu.

Projekt budowfany powinien zawieraé pozytywne opinie jednostek opiniujgcych i uzgadniajacych, wymaganych
przepisami odrebnymi dla tego rodzaju inwestycji.

Projektowana inwestycja nie jest ujeta w wykazie przedsigwzieé okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z
dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tekst jednolity:
Dz. U. 22018 r. poz. 1839).

Przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie w wykazie przedsigwzieé wyszczegélnionych w zataczniku nr | i Il
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie oceny skutkéw
wywieranych przez niektére przedsigwzigcia publiczne i prywatne na $rodowisko. W zwigzku z tym realizacja
planowanego przedsiewzigcia nie wymaga wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach w my$| art. 71 ust.
2iart. 72 ust. 1 ustawy 2 dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z 2018
. poz. 2081 ze zm.). Ponadto zgodnie z art. 59 ust. 2 pkt. 112 ww. ustawy realizacja planowanego przedsiewziecia
nie wymaga oceny oddzialywania na obszar Natura 2000 (poza tym obszarem).

Teren wnioskowanej inwestycji fezy w Obszarze Chronionego Krajobrazu Zalewu Koronowskiego -
aktualnym aktem prawa jest Uchwata nr [X/182/19 Sejmiku Wojewédztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 2
wrzeénia 2019 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu Zalewu Koronowskiego.

WARUNKI OBSLUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ | KOMUNIKACJI

1.

Istnigjace uzbrojenie terenu bedzie wystarczajace do zrealizowania zamiaru inwestycyjnego, jezeli zostanie to
zagwarantowane w drodze umowy miedzy gestorami sieci a inwestorem. Wszelkie zmiany dotychczasowych
warunkow nalezy uzgodnié z gestorami sieci.

Zaopatrzenie w energig — z projektowanego przytacza na warunkach gestora sieci — ENEA Operator Sp. z 0.0. Rejon
Dystrybucji Nakio,



3. Woda - z projektowanego przylacza (wodociag gminny) na warunkach gestora sieci - ZGKiM w Koronowie Spotka
z0.0.

4. Odprowadzenie §ciekow ~ do systemu kanalizacji sanitarnej (projektowane przytacze) na warunkach gestora sieci -
ZGKiM w Koronowie Spoka z 0.0..

9. Odprowadzenie wod opadowych i drenazowych - na teren wnioskowanej dziatki, z zachowaniem przepis6w
odrebnych; zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw
(Dz. U. 22019 r. poz. 1437]) zabrania sig¢ wprowadzania wod opadowych i drenazowych do kanalizacji sanitamej;

6. Zrodio ogrzewania — wlasne z zachowaniem przepiséw odrebnych.

7. Obstuga komunikacyjna — istniejacym zjazdem z drogi stanowigcej wiasnos¢ gminy Koronowo - na
dotychczasowych warunkach jej zarzadcy.

8. Skiadowanie odpadéw statych ~ z zachowaniem przepiséw odrebnych.

IV. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH
1. Przedmiotows inwestycje nalezy projektowaé i realizowa¢ zapewniajac speinienie wymagan dotyczacych
poszanowania wystepujacych w obszarze obiektu uzasadnionych interesow oséb trzecich, a w szczeginosci
ochrony przed:

a)  pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

b)  pozbawieniem moziwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw
tacznosci - w trakcie robdt budowlanych chronic istniejace uzbrojenie terenu, wszelka kolizia badz przebudowa
winna by¢ uzgodniona z gestorem sieci;

c)  pozbawieniem dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczer przeznaczonych na pobyt ludzi,

d)  ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia elekiryczne | promieniowanie,

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2. Wiasciciel nieruchomoéci powinien przy wykorzystaniu swego prawa powstrzymaé sig od dziatar, ktore by zakiocaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1145).

3. Robot ziemnych nie wolno dokonywaé w taki sposdb, by grozily one nieruchomoscia sasiednim utrata oparcia —
zgodnie z art, 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1145),

4. Budynek powinien byé zaprojektowany i wykonany z takich materiaiéw i wyrobow oraz w taki sposéb aby nie stanowit
zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw [ub sasiadéw, w szczegblnosci w wyniku ograniczenia
nastonecznienia i o$wietlenia naturalnego (§ 309 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z
2018 r. poz. 1065). ;

5. Zakaz zmiany kierunku i nateZenia odplywu znajdujacych sig na dziaice wéd opadowych lub roztopowych oraz
odprowadzania wod i wprowadzania $ciekéw na grunty sasiednie — zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017
r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 2268 ze zm.).

6. NaleZy uzyskaé prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, dokumentujac je dolgczonym do
wniosku o pozwolenie na budowe o$wiadczeniem - zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 i art. 33 ust, 2 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r, Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 1. poz. 1186 ze zm.).

V.WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY OBIEKTOW BUDOWLANYCH NA TERENACH GORNICZYCH, A TAKZE
NARAZONYCH NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI ORAZ ZAGROZONYCH OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH
1. Teren wnioskowanej inwestycji lezy w obszarze bezposredniego zagrozenia powodziowego /Miasto Koronowo -
strefa starego miasta/ — brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z zakazem zabudowy.

UZASADNIENIE

W dniu 23 wrzeénia 2019 r. (data wplywu) Gmina Koronowo z siedziba; Plac Zwycigstwa 1, 86-010 Koronowo
wystapita do Burmistrza Koronowa o wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajace] na budowie szaletu miejskiego
na dzialce o nr ewid. 792 polozonej w Koronowie, obreb Koronowo, gm. Koronowo.

Po ustaleniu stron postepowania administracyjnego na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez
Starostwo Powiatowe w Bydgoszczy, zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postepowania Administracyjnego Burmistrz Koronowa
zawiadomit strony o wszczeciu postgpowania w przedmiotowej sprawie.

Analizujgc wniosek, oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Koronowo uchwalonego uchwalg Nr XXXIX/440/09 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia 30 wrzeénia 2009 r., Burmistrz
stwierdzil, ze nie zachodzi okolicznos¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym,
adotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.

Dia terenu, na ktérym polozona jest ww. dzialka Gmina nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z brakiem planu miejscowego na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 2018 r. poz. 1945 ze zm.) okreélenie sposobow
zagospodarowania | warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy, ktérej sporzadzenie
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powierza sig osobom spetniajacym wymég art. 60 ust 4 w nawigzaniu do art. 5 pkt 3 ww. ustawy. Projekt ninigjszej decyzji
przygotowala mgr inz. architekt Agnieszka Kujath~Jaworska, posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 . 0 samorzadach zawodowych
architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistow (Dz. U. z 2013 1, poz. 932 1650).

Jednoczesnie Burmistrz, dokonat analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow szczegéinych oraz stanu faktycznego | prawnego wnioskowanego terenu w wyniku, ktérej ustalono,
iz dziatka speinia warunek art. 61. ust. 1 pkt 1-5 ww. ustawy, a dotyczacy m.in. kontynuacji funkgji, parametrow, cech i
wskaznikéw ksztaltowania zabudowy wystepujacych na sasiednich dziatkach, posiada dostep do drogi publicznej, istniejace
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji planowane] inwestycji, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych.

Projekt decyzji uzgodniono: z Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkéw zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy w
odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych ochrong konserwatorska, z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
odniesieniu do obszaréw objgtych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (Obszar Chronionego Krajobrazu)
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 ww. ustawy, z wlasciwym zarzadca drogi w odniesieniu do terenu przylegtego do drogi zgodnie
z art. 53 ust. 4 pkt 9 ww. ustawy, z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Paristwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Gdarisku w odniesieniu do obszaréw szczegéinego zagrozenia powodzia zgodnie z art. 53 ust. 4
pkt 11b ww. ustawy. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdarisku Paristwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie decyzja z dnia 12.11.2019 r. znak: GD.RPP.611.929.2019.PA umorzy! postepowanie z urzedu ws. uzgodnienia
niniejszego projektu decyzji o warunkach zabudowy, stwierdzajac, ze zgodnie z mapg zagrozenia powodziowego,
przedmiotowa dziatka znajduje sie poza obszarem szczegbinego zagrozenia powodzia, o ktérym mowa w art. 16 pkt 34 ustawy

N Prawo wodne. Stwierdzajac zgodno$¢ planowane] inwestycji z przepisami odrebnymi nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej
decyzji.

Burmistrz zapewnit stronom czynny udziat w kazdym etapie postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wypowledzenie si¢ co do zebranych dowodéw | materiatow oraz zgloszonych zadan (Art. 10§ 1 K.p.a).

Decyzja ninijsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnieri 0s6b trzecich. Whioskodawcy,
ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang, decyzjg
ustalajaca warunki zabudowy.

Decyzja moze byé przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Decyzja traci waznos¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoécig na cele budowlane lub prawa
dysponowania nieruchomoécig na czas prowadzenia robot, badz tez ufraci te prawa.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Bydgoszezy, kidre
nalezy wnies¢ za poérednictwem Burmistrza Koronowa w terminie 14 dni od daty doreczenia.
Zgodnie zart. 127a § 112 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity:
Dz, U.z 2018 . poz. 2096 ze zm.) w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publiczne], ktory wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Wobec powyzszego zrzeczenie sie przez
, strong postepowania prawa do wniesienia odwolania skutkuje brakiem mozliwosci zaskarZenia takiej decyzji do
et Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

z up. BURMISTRZA

(pieczet imienna | podes oséby
upowaznione] do wydania decyzji)

Zataczniki:
1. czes¢ graficzna — zatacznik nr 1,
2. Analiza-  czes6 tekstowa - zatgcznik nr 2a, Zwzalnia sie z oplaty skarbowej
czes¢ graficzna - zatacznik ar 2b., art, 7,plt. ... ustewy zdnia 16.11.2006 ¢
%MU_ER . o oplacie skarbowej
.+ Wnioskodawca 01 soz. 187 m,
2. stronywg rozdzelnlka /Dz.U. 22016 1. poz. 1827 ze zm /
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ZALACZNIK NR 2a
DO DECYZJI

o warunkach zabudowy
Burmistrza Koronowa, z dnia 10.12.2019 r. znak: IPP-PP.6730.159.2019

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU - OBSZARU ANALIZY
WYZNACZONEGO WOKOL TERENU OBJETEGO INWESTYCJA
[CzgS¢ tekstowa/
Dotyczy: budowa szaletu migjskiego na dzialce o nr ewid. 792 polozonej w Koronowie, obreb Koronowo, gm. Koronowo.

Podstawg dokonanej analizy sa;

- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U.
2018 r. poz. 1945 ze zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sferpnia 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),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. Nr 184 poz. 1589).

Do przeprowadzenia analizy wykorzystano:
- Wypisy z rejestru gruntéw i budynkéw prowadzonego przez Staroste Bydgoskiego,
- Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Koronowo uchwalone
uchwatg Nr XXXIX/440/09 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia 30 wrzeénia 2009 r,;
- mape zasadnicza w skali 1:1000.

Obszar objety analiza;

Wskazano na zalgczniku graficznym.
Wymogi wynikajace z art. 61 ust.1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksziaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu:

a}) Funkcja terenu
W obszarze analizowanym znajduje sie zwarta zabudowa $rédmiejska o funkcji mieszkaniowej i
ustugowej. Planowana inwestycja polegajaca na budowie szaletu miejskiego jest kontynuacja
wystepujacej funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zahudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych i jest kontynuacja istniejacej
funkefi terenu.
Zgodnie z przyjetym orzecznictwem obowigzuje zasada, Zze Jkontynuacja funkeji oznacza, iz nowa zabudowa
musi sie miescié w granicach zastanego w danym migjscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym
uzytkowania obiektow). Przyja¢ nalezy, iz w zakresie kontynuacji funkcji miesci sig taka zabudowa, ktéra nie
godzi w zastany stan rzeczy. Nowa zabudowa jest zatem dopuszczalna o tyle, o ile mozna jg pogodzi6 z juz
istniejaca funkcjg” (VI SA/Wa 446/08).
Funkcja terenu ~ zabudowa ustugowa.

b) Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu.
Zgodnie z § 5.1. Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wskaznik powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla
obszaru analizowanego.
Przyjeto maksymalng powierzchnie zabudowy: 50 m2

¢) Linie zabudowy
Zgodnie z §4.1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymaganl dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

1



zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) linie zabudowy na dzialce objetej wnioskiem
wyznacza sie jako przediuzenie linil istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. Natomiast § 4.3. ww.
rozporzadzenia wskazuje, iz jesli linia zabudowy na dziatkach sasiednich tworzy uskok wowczas linie zabudowy
ustala sig jako kontynuacje finii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa
drogowego. Zapis § 4.4. dopuszcza inne wyznaczenie obowigzujacej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy.
Zastosowano § 4.1. ww. Rozporzadzenia — wyznaczono linie zabudowy jako przediuZenie linii istniejace
zabudowy na dziatkach sasiednich - zgednie z zalacznikiem graficznym do decyzii.

d) Maksymaina szeroko$¢ elewac]i frontowej (znajdujacej sie od strony frontu dziatki)
Zgodnie z §6.1, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 1684, poz. 1588) szeroko$¢ elewacii frontowej, znajdujacej sie od
frontu dziatki, wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach, z tolerancjg do 20%.
Przyjeto maksymalng szeroko$¢ elewagii frontowej — 8.0 m.

e) Maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

Zgodnie z §7.1. wysoko$¢ gomej krawedzi elewac] frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej
zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejace] zabudowy na dziatkach sasiednich.
Z kolei §7.3. przedmiotowego rozporzadzenia wskazuje, iz jezeli wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej
na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie jej $rednig wielkos¢ wystepujaca na
obszarze analizowanym.
Przyjeto:

o wysokod6 do gornej krawedzi elewacji frontowej budynku — do 4,0 m,

o wysoko$é glowne] kalenicy dachu —do 5.0 m.

f} Geometria dachow:

Zgodnie z § 8 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) geometrie dachu (kat nachylenia, wysokoé¢
kalenicy i uktadu potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej katenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala
sig odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Przyjeto dach jedno lub dwuspadowy. o kacie nachylenia polaci dachowej od 1° do 409, z uwzglednieniem
odprowadzenia wod opadowych na wnioskowang dziatke.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, iz projektowana inwestycja stanowi kontynuacje
wystepujacej funkcji terenu, parametréw i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw | formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu ~ warunek spetniony.

dostep do drogi publicznej (zgodnie z przepisami przez dosiep do drogi publicznej nelezy rozumie¢ ,bezposredni dostep do tef drogf albo
dostgp do nief przez droge wewnefrzng lub poprzez ustanowienie odpowiednie] sluzebnosc! drogowsj”

teren posiada dostep do drogi publicznej — droga gminna nr 050950 (ul. Waska) oraz nr 050948 (ul.
Tucholska).

uzbrojenie terenu (zgodnie z art. 61 ust. 5 ww. ustawy warunek uznaje sig za spelniony, fezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie
zagwaraniowane w drodze umowy zawartej miedzy wiaschwa jednostkq organizacyjng a inwestorem) - wystarczajace ;
« energia elekiryczna — na warunkach gestora sieci (projektowane przylacze);
woda pitna — na warunkach gestora sieci (projektowane przylacze);
odprowadzenie $ciekow sanitarnych — na warunkach gestora sieci (projektowane przylacze);
energia cieplna — zrodio wiasne, z zachowaniem przepiséw odrebnych;
odpady stale — z zachowaniem przepiséw odrebnych.

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na cele nierolnicze i niele$ne = fzaodnie
2z ustawa z dnla 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnyeh [ leénych (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 ., poz. 1161) zmiana przeznaczenia aruntéw
Inyeh_stanowigcych uzytki rolne klas I-[Il — aga_uzyskania zgody wiadclwego ministra z_ zastrzezeniem ulytkéw rolnych kias I-iff

spefniajgeych facznie nastepuigce warunki:

1) co najmnief polowa powierzchni kazdef zwartef czesci gruntu zawiera sie w obszarze zwartef zabudowy;

2} pofozone sg w odleglo$cl nie wiekszej niz 50 m od granicy najblizszef dziatki budowlanej w rozumieniu przeplséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosclami (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.);

3) polozone sq w odlegloscl nie wiekszef niz 50 metrow od drogi publiczne] w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 . 0 drogach
publicznych (tekst jednolty: Dz.U. 2018 poz. 2068 ze zm.);

4)  ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na fo, czy stanowig jedng calo$é, czy stanowig kilka odrgbnych czescl.




wWw. przepisow nie stosuje sie w granicach administracyinych miast

Zmlane przeznaczenia gruntdw le$nych ne cele niefesne wymaga uzyskania zgody wiasciwego ministra (w przypadku gruntow lesnych Skarbu
Paristwa) lub wiasciwego Marszatka Wojewbdztwa (pozostatych gruntéw lesnych: - Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw
prowadzonym przez Starostwo Powiatowe w Bydgoszczy wnioskowana dziatke stanowia zurbanizowane
tereny niezabudowane lub w trakcie budowy o tacznej powierzchni 0,0587 ha — warunek spetniony, dziatka
polozona w granicy administracyinej miasta.

5. zgodnos¢ inwestycji z przepisami odrebnymi - zgodne z przepisami odrgbnymi.
Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okre$la jedynie zasady i warunki
zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujace przepisy w tym
zakresie - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetnieniem warunkéw, o jakich mowa w przepisach prawa budowlanego
rozstrzygane s w odrebnym postgpowaniu administracyjnym przez wiasciwy organ administracii
hudowlane;j.
Projektowana inwestycja nie jest ujeta w wykazie przedsiewzigé okreslonych w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrzeSnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. 22019 r. poz. 1839).
Przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie w wykazie przedsiewzieé wyszczegélnionych w zataczniku nrlill
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie oceny skutkéw
wywieranych przez niektére przedsigwziecia publiczne i prywatne na érodowisko. W zwigzku z tym realizacja
planowanego przedsiewzigcia nie wymaga wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach w mys$l
art. 71 ust. 2§ art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko
(tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz, 2081 ze zm.). Ponadto zgodnie z art. 59 ust. 2 pkt. 1 | 2 ww. ustawy
realizacja planowanego przedsiewzigcia nie wymaga oceny oddzialywania na obszar Natura 2000 (poza tym
obszarem).

Uwarunkowania wynikajace z przepiséw odrebnych - wnioskowana dziatka potozona jest:

- w Obszarze Chronionego Krajobrazu Zalewu Koronowskiego — aktualnym aktem prawa jest Uchwata nr [X/182/19
Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 2 wrzeénia 2019 1. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
Zalewu Koronowskiego,

- w obszarze bezpo$redniego zagrozenia powodziowego /Miasto Koronowo - strefa starego miasta/ — brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z zakazem zabudowy,

- w obszarze objetym strefa ochrony konserwatorskiej — ,B".

STAN FAKTYCZNY | PRAWNY
Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiege Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29.03.2006r. sygn. IV SA/Wa/33/06,
podstawowym obowigzkiem organu w postepowaniu z zakresu planowania i zagospodarowania jest ustalenie stron
postepowania, kidre nastepuje na podstawie kryteriéw okreslonych w art. 28 Kpa. Warunkiem uzyskania wiec statusu
procesowego strony jest posiadanie interesu prawnego lub obowigzku, kitdrego dotyczy postepowanie lub zgdanie czynnosci
organu ze wzgledu na swoj interes lub obowigzek. Strong jest zatem wnioskodawea, ktéry zada ustalenia lokalnej inwestycji,
wiasciciele i uZzytkownicy wieczy$ci nieruchomodci, na ktére rozciaga sie wplyw planowanej inwestycji.
Podstawg do ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich, w postepie dotyczacym ustalenia warunkéw zabudowy,
rozumiang jako ochrone wilascicieli dzialek sasiednich, a takze wiascicieli dzialek polozonych dalej, jest stopien ucig2liwosci
oraz zasieg oddzialywania inwestycji na nieruchomosci sasiednie.
Strony postepowania ustalono na podstawie wypiséw z rejestru gruntéw i budynkéw prowadzonego przez Starostwo
Powiatowe w Bydgoszczy.

Dla terenu, na ktérym polozona jest ww. dziatka nie obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koronowo uchwalonym uchwatg nr
XXXIX/440/09 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia 30 wrzesnia 2009 r., nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.

Whioskowana inwestycia nie lezy w miejscowosci uzdrowiskowej, terenach gbrniczych, granicach obszaréw ograniczonego
uzytkowania, oraz obszarach podlegajacych ochronie z tytutu obowiazujacych przepiséw o ochronie gruntéw lesnych i rolnych,
zasobow wodnych, kopalin i terenéw zamknietych i innych wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1, 3, 4, 5, 5, 6, 7, 10, 10 3, 11a.

Projekt decyzjl wymaga uzgodnieti:
- z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow - zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy w odniesieniu do obszarow i

obiektéw objetych ochrong konserwatorska;



z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody (Obszar Chronionego Krajobrazu) zgodnie z art. 53 ust, 4 pkt 8 ww. ustawy;

z wiasciwym zarzadem drogi w odniesieniu do terenu przyleglego do drogi zgodnie z art. 53 ust, 4 pkt 9 ww. ustawy,
z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne; Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w

Gdansku - w odniesieniu do obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 11b ww.
ustawy.
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