PREZYDENT GRUDZIADZA
ul. Ratuszowa 1

86-300 Grudziadz
PP-11.6730.11.2023 Grudziadz, 21.04.2023 r.

DECYZJA NR 10/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53, art. 54, art. 55, art. 59 ust. 1,
art. 60 ust. 1 i 4, art. 61, art. 63 ust. 2 i 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.)
oraz art. 104 Kodeksu postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn
zm.)

po rozpatrzeniu wniosku: Pani Joanny FElszkowskiej - Prezesa Zarzadu
Grudziadzkich Inwestycji Medycznych Sp. z o. o.
ul. Rydygiera 15/17, 86-300 Grudziadz

Z dnia: 28.02.2023 r.
dotyczacego: »Budowy budynku uslugowego =z funkcjg
rekreacyjng — salg zabaw dla dzieci”

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na: »Budowie budynku uslugowego =z funkcjg
rekreacyjng — sala zabaw dla dzieci” na dzialkach
nr 31/49, 31/50, 31/52, 31/53, 31/56, 31/57 w
obrebie 73, potozonych przy ul. Droga Topolowa
w Grudzigdzu

1. Rodzaj zabudowy:
- zabudowa ustugowa

2.Warunki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
o obszar na ktorym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) oznaczono na mapie stanowigcej zatgcznik

nr 1 do warunkéw zabudowy;

- linia zabudowy -

o istniejgca, nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona jest na 8m od granicy
nieruchomosci z ul. Droga Topolowa (jak oznaczono na mapie). Budynek ustugowy z
funkcjg rekreacyjng winien by¢ zaprojektowany w sposob zachowujgcy przepisy
odrgbne, w tym przepisy dotyczace lokalizacji budynkéw, budowli oraz robot zgodnie
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z art. 53 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. 2021 poz.
1984 z p6Zn. zm.);

- wielko§¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu —

o wskaznik powierzchni zabudowy r6zni si¢ od $redniej jednak nie przewyzsza
wskaznika okreslonego w planie miejscowym dzialek w obszarze analizowanym,
ktory wynosi max. 30%. W zwigzku z powyzszym w analizowane] sprawie wskaznik
powierzchni zabudowy do powierzchni nieruchomosci — 21,5% (max.) - zgodnie z

wnioskiem;

- szeroko$¢ elewacji frontowej —

o szeroko$¢ elewacji frontowej planowanego budynku ustugowego zgodnie z
wnioskiem — max. 40m (z zachowaniem normatywnych odleglosci od granic dziatek

sgsiednich i przepisow odrgbnych);

- wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki —

o wysoko$¢ elewacji frontowej planowanego budynku moze wynosi¢ max. 2
kondygnacje; :

- geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uklad polaci dachowych) —

o na projektowanym budynku — dach wysoki dwuspadowy o symetrycznych potaciach.
Kat nachylenia od 15 do 30°;

- funkcja zabudowy

o Planowana inwestycja (ze wzgledu na potozenie i funkcje okreslone w mpzp na
dziatkach sgsiednich) — budowa budynku ustlugowego o planowanej funkcji
rekreacyjnej nie stoi w sprzecznosSci z funkcjami wystepujgcymi w obszarze
analizowanym.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego, ksztaltujgc przestrzen w sposob tworzacy
harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniajacy w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno — gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne (art. 1 ust. 2 pkt 1 i art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
b) zamierzenie przeprowadzi¢ i wykonaé w sposéb zapewniajacy ograniczenie jego
oddzialywania na $rodowisko, w tym ochron¢ waloré6w krajobrazowych (art. 73 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska - Dz. U. z 2022 r., poz. 2556 z
poZn. zm.),
c) dla dziatek budowlanych lub terenéw, na ktdérych jest przewidziana budowa obiektow
budowlanych lub funkcjonalnie powigzanych zespoléw obiektow budowlanych, nalezy
zaprojektowaé odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami art. 5 (ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane — Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 z pdézn. zm.,
zrealizowac¢ je przed oddaniem tych obiektow (zespoléw) do uzytkowania oraz zapewnic
utrzymanie tego zagospodarowania we wilasciwym stanie techniczno — uzytkowym przez
okres istnienia obiektow (zespoldw) budowlanych (art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane — Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 z pézn. zm.).




4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne
korzystanie z terenu (art. 74 ustawy wymienionej w pkt 3 lit. b),

- w trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwziecie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci
ochronge gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkow wodnych,

= przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg konkretnej inwestycji,

= jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé
dzialania majgce na celu naprawienie wyrzgdzonych szkod, w szczegdlnosci przez
kompensacj¢ przyrodniczg (art. 75 ustawy wymienionej w pkt 3 lit. b).

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury:

- w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia roboét znalezisk przedmiotéw, co do
ktérych istnieje przypuszczenie, iz sg one zabytkami archeologicznymi, nalezy zgodnie
z art. 33 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r., poz. 840) niezwlocznie zawiadomi¢ Kujawsko — Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

6. Warunki obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) dzialka posiada dostep do drogi publicznej,

- opinia Zarzadu Drég Miejskich w Grudzigdzu znak sprawy: ZDM-I-E.4400.15.2023:

,» - lokalizacje nowych zjazdoéw i urzadzen infrastruktury technicznej umiejscawianej w
pasie drogowym nalezy uzgodni¢ z Zarzadem Drog Miejskich w Grudzigdzu,

- miejsca postojowe na dziatkach nr 31/49, 31/50, 31/52, 31/53, 31/56, 31/57 — obreb 73.”

b) zaopatrzenie w wode — podlaczenie do sieci na warunkach okreslonych przez dysponenta
sieci;
¢) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — podigczenie do sieci na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci;
d) zaopatrzenie w energi¢ cieplng — indywidualne Zrodto ciepta;
e) odprowadzenie $ciekéw — podlaczenie do sieci na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci;
f) gospodarowanie odpadami — wywoz odpadoéw przez wiasciwg jednostke organizacyjng.

Opinia PKP PLK S.A. Zaklad Linii Kolejowych w Bydgoszczy z dnia 03.04.2023 r. znak
pisma: 1Z13D0.2133.1.303.2022.AT.1.2:

»Leren objety opracowaniem, zlokalizowany jest na wysokosci od km 60,434 do km
60,535 linii kolejowej nr 207 relacji Torun Wschodni — Malbork, w sgsiedztwie obszaru
kolejowego, jak stanowi dziatka nr 59 obreb 164 Grudziadz.

Podczas zagospodarowania terenu dziatek w sgsiedztwie obszaru kolejowego nalezy
uwzgledni¢ uwarunkowania prawne zawarte w:
- art. 53, ust. 1 1 2 ustawy o transporcie kolejowym z dnia 28 marca 2003 r. (tekst jednolity
Dz.U. 22021 r. poz. 1984 ze zm.);
- § 4 ust. 1 1 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie
wymagan w zakresie odleglosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robdt ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowych, a takze sposobu urzadzania i utrzymania zaston od$nieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1247);
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Ponadto inwestycje planowane do realizacji na terenie dzialek ewidencyjnych,
zlokalizowanych w sagsiedztwie obszaru kolejowego podlegaja uzgodnieniu z zarzadca
infrastruktury kolejowej (PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zaklad Linii Kolejowych
wlasciwy terenowo dla danego obszaru).

W km 60,414 (w ciggu ul. Droga Topolowa) oraz w km 60,946 (w ciggu ul. Droga
Graniczna) linii kolejowej nr 207 relacji Torun Wschodni — Malbork zlokalizowane sg
przejazdy kolejowo — drogowe (przejazdy w odlegtosci odpowiednio ok. 40,0 m i ok.
400,0 m od granicy obszaru opracowania).

Podczas zagospodarowania terenu dzialek w sasiedztwie przejazdow kolejowo —
drogowych nalezy uwzgledni¢ stosowanie na tych przejazdach sygnalizatoréw drogowych
wyposazonych w urzadzenia emitujace sygnat dzwickowy oraz podawanie przez obstugi
pociggow zblizajacych sie do przejazdow sygnatu Rp 1 ,,Baczno$é”. Stosowanie sygnatow
dzwickowych, generowanych przez urzadzenia na sygnalizatorach drogowych oraz
podawanie sygnalu Rp 1 ,Baczno$¢”, moze stanowi¢ ucigzliwos¢ dla otoczenia.
(Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz
bocznic kolejowych z drogami i ich usytuowanie (Dz.U. z 30.10.2015 r. poz. 1744 z pbézn.
zm.)”.

Projekt decyzji uzgodniono z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego
Postanowienie — znak: DOP-WUDIL.484.418.2023.2.EW z dnia 19 kwietnia 2023 r.

Ponadto w w/w postanowieniu zaznaczono, ze w przypadku realizacji inwestycji na
obszarze objetym niniejszg decyzjg, w odniesieniu do gruntow przylegtych do linii kolejowe;j
0 znaczeniu panstwowym, nie moze ona powodowaé zagrozen dla bezpieczenstwa ruchu
kolejowego poprzez np. niszczenie lub uszkadzanie istniejgcego torowiska i jego urzadzen
albo poprzez zmniejszenie ich trwalosci lub zmniejszenie wartosci uzytkowe;j linii kolejowe;j
oraz nie moze ogranicza¢ mozliwosci przebudowy lub remontu tej linii kolejowej”.

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
- chroni¢ uzasadnione interesy dysponentow i wiascicieli dziatek sgsiednich i uzbrojenia

podziemnego.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz ozmaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 28.02.2023 r. Grudzigdzkie Inwestycje Medyczne z siedzibg w Grudzigdzu
przy ul. Rydygiera 15/17 wystapily z wnioskiem do Prezydenta Grudzigdza o ustalenie
warunkéw zabudowy na: ,,Budowe budynku ustugowego z funkcjg rekreacyjng — salg zabaw
dla dzieci” na dzialce 31/49, 31/50, 31/52, 31/53, 31/56, 31/57 w obrebie 73, przy ul. Droga
Topolowa w Grudziagdzu.

Dla terenu na ktérym potozone sg w/w dzialki Gmina Miasto Grudzigdz nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z brakiem planu
miejscowego na podstawie art. 59 ust.l1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
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1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) zmiana sposobu
zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
rob6t budowlanych wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spelnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm. )

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.) ustalono granice obszaru analizowanego. Przyjeto do $cistej
analizy obszar (oznaczony na mapie) o takim promieniu wokol terenu przedmiotowej
inwestycji, ktéry umozliwia stworzenie wzorca dla rozwigzan urbanistycznych i
architektonicznych dla planowanej inwestycji. Taki obszar przyjeto uznajac zasadg ,,dobrego
sgsiedztwa” (art. 61 wust. 1 pkt 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Obszar analizowany wyznaczono na zal. graf. Nr 1 do niniejszej analizy.

W analizowanej sprawie organ stwierdza, ze:

o sasiednie dzialki, dostepne z tej samej drogi publicznej, sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu:
- ze wzgledu na istniejagcg zabudowe dzialek w obszarze analizowanym mozna
okresli¢ wymagania dla planowanej inwestycji.

o teren ma dost¢p do drogi publicznej;

- dziatka posiada dostep do drogi publicznej od ul Droga Topolowa

o istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

- teren jest uzbrojony; ,

o teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88;

o teren objety jest zgodg na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowego planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Grudzigdza, ktéry utracit moc obowigzujacg 31.12.2003 r.

o decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymis;

o zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktéorej mowa w art.5 ust.l1 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, 922),
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.2 pkt.1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — nie dotyczy,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — nie dotyczy.

Organ po przeprowadzonej analizie uznaje wymagane do wydania decyzji o warunkach
zabudowy warunki art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za
spetnione w zwigzku z powyzszym orzekt jak w sentencji.




Zgodnie z art. 60 ust. 4 powotanej powyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy zostal przygotowany
przez osobg wpisana na list¢ izby samorzadu zawodowego urbanistéw lub architektow.

POUCZENIE
W celu uzyskania pozwolenia na budowe badz zgloszenia nalezy ztozy¢ wniosek
do Urzedu Miejskiego w Grudzigdzu, Wydziat Budownictwa i Planowania Przestrzennego,
dolgczajac  projekt techniczny wraz opiniami, uzgodnieniami, o$wiadczeniami
oraz pozwoleniami wymaganymi przepisami szczegélnymi, zgodnie z ustawg Prawo
budowlane (Dz. U. 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.).

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Toruniu, ul. Targowa 13/15, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem
Prezydenta Grudzigdza w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W przypadku nie wydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie
90 dni od dnia zlozenia wniosku, inwestor ma prawo zgda¢ wymierzenia kary pieniezne;.
Zadanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej za zwloke wnosi si¢ za posrednictwem
Prezydenta Grudzigdza do organu wyzszego stopnia, ktérym jest Wojewoda.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna co oznacza, ze podlega wykonaniu.

Zalaczniki:

1. Analiza funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu cze$¢ tekstowa i graficzna
(kopia).

2. Mapa (kopia)

trzymujg:
( 5 Grudzigdzkie Inwestycje Medyczne Sp. z 0.0., ul. Rydygiera 15/17 86-300 Grudziadz,
2. Wydzial Geodezji i Gospodarki Nieruchomog$ciami — w/m,
3. Zarzad Drog Miejskich, ul. Warynskiego 34A; 86- 300 Grudzigdz,
4. osoby wg rozdzielnika — a/a,
5. PP-IL. - a/a.

Do wiadomosci:
1. PKP Polskie Linie Kolejowe SA, Zaktad Linii Kolejowych w Bydgoszczy,

ul. Zygmunta Augusta 1, 85-082 Bydgoszcz
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PP-11.6730.11.2023 Caeet aialcas 22.03.2023 r.
INWESTOR : Grudziadzkie Inwestycje Medyczne
OBIEKT: Budowa budynku ustugowego z funkejg rekreacyjng —sala zabaw dla

dzieci

DZIALKA: 31/49, 31/50, 31/52, 31/53, 31/56, 31/57 — obreb 73

ULICA: Droga Topolowa
ANALIZA CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

CZESC TEKSTOWA:

Warunki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

obszar na ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-7 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022. 503, z p6zn.
zm.)oznaczono na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do warunkéw zabudowy;

A. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU. NA KTORYM
PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

1. Opis dziatki, polozenie terenu -

Teren objety wnioskiem to dziatki oznaczone ewidencyjnie nr 31/49, 31/50, 31/52, 31/53,
31/56, 31/57 potozone przy ul. Droga Topolowa w Grudzigdzu.

Dzialki nr 31/49, 31/56, 31/57 - o powierzchni lgcznej 787m2 to teren oznaczony w
ewlidencji gruntéw jako dziatki drogowe; dzialka 31/50 o pow.262m2 to teren oznaczony w
ewidencji gruntéw jako dziatka rolna R V kl.; dziatki 31/52, 31/53 o powierzchni tgcznej
2045m2 to teren oznaczony w ewidencji gruntéw jako Bp ( zurbanizowany teren
niezabudowany)

Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi gminne;j - ul. Droga Topolowa

Stan zabudowy; zagospodarowania w otoczeniu przedstawia mapa w skali

1:1000.

2.Wyznaczenie obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej
jednak niz 50 metréw. Za front uznaje sie te cze$¢ dziatki, ktora przylega do ul. Droga
Topolowa o szerokosci 0k.90,0m

W zwigzku z powyzszym przyjeto wielko$é obszaru analizowanego 270m wokot
przedmiotowej dziatki. W takim obszarze znajduja sie nieruchomosci zabudowane, mogace
by¢ odniesieniem dla projektowanej inwestycji. W obszarze analizowanym znajduja sie
tereny obj¢te planem miejscowym. Dla terenéw na pétnoc od ul. Warynskiego zapis planu
— 14 MN-UP, dla terenéw na potudnie od ul. Droga Topolowa IMN/U, 4MN/U. Obszar
analizowany wyznaczono na zal. graf. nr 1 do niniejszej analizy —

Linia zabudowy —

- § 4 ust. 1 _ obowigzujaca linia nowej zabudowy- ustala sie jako przediuzenie istniejgcej linii

zabudowy na dz. sqsiedniej; zgodnie z ust. 4 - dopuszcza sie inme wyznaczenie
obowigzujgcej linii jesli wynika to z analizy

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejqcej zabudowy na dzialce sqsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzqgc uskok,
wéwczas obowigzujqcq linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy
tego budynku, ktory znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.




4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowiqzujqcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o kiérej mowa w S 3ust. 1. ’

Istniejaca, nieprzekraczalna linia zabudowy okre$lona jest na 8m od granicy

nieruchomosci z ul. Droga Topolowa (jak oznaczono na mapie)

* Budynek ustugowy z funkcjg rekreacyjna winen by¢ zaprojektowany w
Sposob zachowujacy przepisy odrebme, w tym przepisy dotyczace
lokalizacji budynkéw, budowli oraz robét zgodnie z art. 53 ustawy z dn.
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U.2017.2117, 2361)

- B. ANALIZA SPEENIENIA WYMOGOW ZGODNIE ART. 61 UST.1. pkt. 1-5 Uo P i
ZP}.

- 1. Art.61 ust.1 pkt 1: co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w 5posob pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji Junkeji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania

ustugowo -
handlowy

terenu,
Obreb: | Nr Powierzchnia Powierzchnia | % Tlosé Geometria Funkcja '
dzialki: | dzialki: zabudowy: zabudowy: | kondygn. | dachu zabudowy:
nieruchomosci m 2
73 31/49, 3094 - . . - Klasouzytki
31/50, poszczegdlnych
31/52, dziatek
31/53, okreslono
31/56, powyzej
31/57
1421,74 337 23 1 ptaski Budynek
ustugowo -
handlowy
1228 356 29 1 plaski Budynek
ushugowo -
handlowv
31/39, 751 346 46 1 plaski Budyne
L El/% j / l / ustugowo -
handlowy
31/45 950 190 20 1 plaski Budynek
L / } z / ustugowo -
handlowy
2077 17 1 plaski Budynek
o$wiatowy
- - - - Dzialka
niezabudowana
Klasouzytek Bi
107 f 12 | 2 | plaski | mieszkalna
137 / 10,5 f 1 phaski Budynek




30/1 699 151 21,5 1 wysoki mieszkalna
3073 596 141 23,5 1 plaski mieszkalna
30/4 905 307 34 1 ptaski Budynek
ustlugowo -
handlowy
25/4 4364 128 3 1 ptaski mieszkalna
25/7 5506 160 3 1 wysoki mieszkalna
25/6 1470 117 8 1 wysoki mieszkalna
17/6, 20437 1300 6,5 1 Wysoki. Biura, handel,
17/7, ptaski ustugi
17/1, 18
17/5 5956 1300 22 1 ptaski Biura, handel,
ustugi

_ Wskaznik pow. zabudowy

§ 5 wskaznik pow. zabudowy do wielkosci dzialki terenu- ustala sig na podstawie Sredniego
wskaznika tej wielkoSci w obszarze analizowanym

2. Dopuszcza sig¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.
1.

- Sredni wskaznik dla zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym to
ok. 18,6%

W analizowanej sprawie na nieruchomosci przedmiotowej wnioskodawca wnioskuje, Zeby
powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni nieruchomosci wynosila ok. 21,5 %

( wskaznik pow. zabudowy rézni si¢ od $redniej jednak nie przewyzsza wskaznika
okreslonego w planie miejscowym dla dzialek w obszarze analizowanym, ktéry wynosi max.
30%) . W zwigzku z powyzszym w analizowanej sprawie wskaznik pow. zab. do pow.
nieruchomosci moze wynosi¢ wnioskowane 21,5% (max.)

- Szerokosé elewacji frontowej —

§ 6 szerokos¢ elewacii frontowe;j - ustala sig jako Srednig + - 20% tolerancji

" W analizowanej sprawie szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw w
obszarze analizowanym rézna zalezna od funkcji od 7 do 65m

" W analizowanej sprawie szeroko$¢ elewacji frontowej planowanego
budynku ustugowego zgodnie z wnioskiem moze wynosi¢ max. 40m (z
zachowaniem normatywnych odleglo$ci od granic dzialek sgsiednich i
przepiséw odre¢bnych). Réznica szerokosci odbiegajgca od $redniej nie
ma negatywnego wplywu na lad przestrzenny, poniewaz architektura w
obszarze analizowana nie jest jednorodna.

Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki —

§ 7 _ wysoko§¢ gbrnej krawedzi elewacji frontowej - jako przediuzenie krawedzi
odpowiednio do istniejqcej zabudowy na dziatkach sqsiednich, zgodnie z ust. 4 dopuszcza




sig inne wyznaczenie wysokosci, jezeli wynika to z analizy
Ust.3. Jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sqgsiednich przebiega tworzqgc
uskok, wéwczas przyjmuje sie jej Sredniq wielkosé wystepujqcq na obszarze analizowanym

o Wysokos¢ elewacji frontowej budynkéw ( ilogé kondygnacji —przyjmuje sie
wysoko$¢ jednej kondygnacji na ok. 3m) w obszarze analizowanym okreslono w
tabeli

= W analizowanej sprawie wysoko$é elewacji frontowej budynkéw w
obszarze analizowanym od 1 do 2 kondygnacji ( od 3 do ok.6m).

" W analizowanej sprawie wysoko$¢ elewacji frontowej planowanego
budynku moze wynosi¢ max. 2 — kondygnacje

Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko§é kalenicy i uklad polaci dachowych) —

§ 8 geometria dachu (kgt nachylenia, wysoko$é glownej kalenicy, uktad potaci dachowych,
kierunek gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki) - ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachoéw wystepujgcych w obszarze analizowanym.
o Geometria dachéw budynkéw zlokalizowanych w obszarze analizowanym- rézna z
przewaga dachoéw plaskich
* W analizowanej sprawie na projektowanym budynku mozna zastosowaé
dach wysoki dwuspadowy o symetrycznych polaciach . Kat nachylenia
od 15 do 30 stopni
funkcja zabudowy

o Funkcje budynk6w okreslone w tabeli
* Planowana inwestycja (ze wzgledu na polozenie i funkcje okreslone w
mpzp na dzialkach sasiednich) — budowa budynku uslugowego o
planowanej funkeji rekreacyjnej nie stoi w sprzecznosci z funkcjami
wystepujacymi w obszarze analizowanym.

W analizowanej sprawie organ stwierdza, ze:

sasiednie dzialki, dostepne z tej samej drogi publicznej, sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu:

o Ze wzgledu na istniejacg zabudowe dziatek w obszarze analizowanym mozna

okre$li¢ wymagania dla planowane;j inwestycji
Teren ma dostep do drogi publicznej;

o nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej od str. ul. Droga Topolowa
istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

o teren jest uzbrojony. Podlaczenie do sieci komunalnych na warunkach okreslonych

przez dysponentdw sieci;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;

© _teren objety jest zgodg na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Grudzigdza, ktory utracit moc obowiazujaca 31. 12. 2003 r.

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.




Proponowana lokalizacja budynku jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Po przeprowadzonej analizie uznaje, ze wymagane do wydania decyzji o warunkach

zabudowy warunki art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za
spelnione

Opracowat:

-
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