PREZYDENT MIASTA Wt OCEAWEK

Wioclawet 04 06. 2020
-3 Wioctawek, ..................

DECYZJA Nrf'l ...... /2020
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 54
itart. 55 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 t. j.) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r. poz.
256 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku Pana Dawida Kowalskiego oraz Pani Aleksandry
Kowalskiej i Pana Romana Kowalskiego reprezentowanych przez Pana Dawida
Kowalskiego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na terenie dzialki nr
22 obrgb Wloclawek KM 59 polozonej przy ul. Borowskiej 35 we Wloclawku

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

1. Rodzaj inwestycji:
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na teremie dzialki nr 22 obreb
Wiloclawek KM 59 polozonej przy ul. Borowskiej 35 we Wloclawku.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce

Z przepisow odrebnych:

- projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1065 t.].),

- uzyska¢ wynikajace z przepisow szczegdlnych wymagane zezwolenia i uzgodnienia
projektu budowlanego.

2.1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

- linia zabudowy — od strony ul. Borowskiej: min. 0,5 m od granicy dziatki, wedlug
istniejacej linii zabudowy na dziatce nr 21/2 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Zurskiej
4/Borowskiej 26 oraz na dziatkach nr 1/32, 8/8 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy
Borowskiej 31/Wenus 18 - wedlug oznaczenia na zalgczniku graficznym, od strony
ul. Zurskiej: wedtug istniejacej linii zabudowy na m. in. dziatce nr 2/2 obreb Wioctawek
KM 59 przy ulicy Zurskiej 2 - wedlug oznaczenia na zaltaczniku graficznym.

- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — od 33% do
55%,

- szerokos$¢ elewacji frontowej od strony ulicy Borowskiej —od 11,0 m do 16,0 m,

- wysokos$¢ budynku — od 3,5 m do 6,0 m,

- geometria dachu — dach plaski, kat nachylenia do 10°, wysokos$¢ gtéwnej kalenicy
1 kierunku gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki - nie ustala sie.

2.2. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesnej:




- w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
7 terenu (art. 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska),

- w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia roboét budowlanych lub ziemnych
przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy
wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
zabezpieczyé przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia
i niezwlocznie zawiadomié¢ o tym Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie
jest to mozliwe Prezydenta Miasta Wloctawek.

2.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) w zakresie infrastruktury:

- zaopatrzenie w energie elektryczng — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,

- zaopatrzenie w wode — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,

- odprowadzanie $ciekéw — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,

- zaopatrzenie w gaz — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,

- zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — wody opadowe i roztopowe nalezy

odprowadzi¢ powierzchniowo na dzialce Inwestora. W przypadku niewystarczajacej

powierzchni terenéw czynnych biologicznie do przyjecia wod opadowych, wody opadowe
nalezy odprowadzi¢ do gruntu z wykorzystaniem studni chlonnej na dziatce Inwestora,

- w przypadku koniecznosci budowy studni chtonnej, ktora jest urzadzeniem wodnym, nalezy

przed wystapieniem o wydanie pozwolenia na budowe uzyska¢ decyzje¢ o warunkach

zabudowy oraz zgode wodnoprawna we wlasciwej formie.
b) w zakresie komunikacji:

- dostep do drogi publicznej — ulica Borowska.

2.4. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw o0sob trzecich:

e obiekt budowlany oraz sposob zagospodarowania dziatki nalezy projektowa¢ zgodnie
z przepisami Prawa Budowlanego oraz przepisami szczegélnymi zapewniajgc ochrone
interesOw 0séb trzecich,

e inwestycje nalezy projektowaé i realizowaé w sposob zapewniajacy ochrong osob
trzecich znajdujacych sie w obszarze oddziatywania projektowanego zamierzenia,
a w szczego6lnosci przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej oraz ochrone:

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz

ze $rodkow tacznosci,
- dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
- przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie,
- przed zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby.
2.5 Warunki w_zakresie_ochrony obiektéw budowlanych na terenach gdrniczych: nie

dotyczy.
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: zaznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowiacej

zalgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
Pan Dawid Kowalski oraz Pani Aleksandra Kowalska i Pan Roman Kowalski
reprezentowani przez Pana Dawida Kowalskiego wystapili z wnioskiem o ustalenie

warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
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jednorodzinnego na terenie dziatki nr 22 obreb Wioctawek KM 59 potozonej przy ulicy

Borowskiej 35 we Wioctawku.

Teren, na ktérym Inwestor zamierza realizowaé¢ swoje zamierzenie nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz strefami ochronnymi ustalonymi
na podstawie przepisow szczeg6lnych.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W mys$l art. 59 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu miejscowego polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia
okreslonych w nim warunkdw tj.:

- co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

- teren ma dostegp do drogi publicznej;

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

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracity moc;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowi,
iz nowa zabudowa powinna odpowiada¢ charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcji,
parametroéw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii
zabudowy 1 intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych) zabudowy juz istniejacej. Szczegdélowe warunki
okreslenia cech nowej zabudowy reguluje rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dokonano analizy terenu obejmujgcego obszar sgsiadujacy
z terenem inwestycji pod wzgledem funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Granice obszaru analizowanego wyznaczono zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m. Dzialka bedaca przedmiotem wniosku potozona

jest przy zbiegu dwdéch ulic: Borowskiej i Zurskiej. Od strony ulicy Borowskiej Inwestor
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planuje gltéwny wjazd i wejscie na dziatke. Zgodnie z zadaniem wnioskodawcy, za front
terenu inwestycji przyjeto granice dziatki nr 22 obreb Whoctawek KM 59 réwnolegla do ulicy
Borowskiej, ktérej dlugos¢ wynosi 22,0 m. Granice obszaru analizowanego wyznaczono
w odlegtosci 66,0 m od granic terenu inwestycji. Wyznaczony w ten sposob obszar pozwolit
na dokonanie pelnej oceny sytuacji faktycznej pod wzglegdem mozliwosci zrealizowania
planowanej inwestycji. Stanowi on pewng urbanistyczng cato$é, posiadajaca wiasne
charakterystyczne cechy, ktére pozwolg na okreslenie wymagan dla nowej zabudowy w taki
sposob, aby tworzyla pewien harmonijny uktad z punktu widzenia urbanistyki.

Obszar analizy stanowi teren jednostki rejestrowej ,,Poludnie”. W obszarze analizy
znajduja si¢ obiekty o funkcji mieszkaniowej: budynki mieszkalne jednorodzinne
wolnostojace, w zabudowie szeregowej i blizniacze] wraz ztowarzyszacymi zabudowie
mieszkaniowej budynkami garazowymi, budynkami gospodarczymi, pozostatymi budynkami
niemieszkalnymi oraz budynek o funkcji handlowo — ustugowej (dz. nr 4/2 obreb Wtoctawek
KM 58 przy ulicy Jasnej 13). W zwigzku zpowyzszym, przedmiotowa inwestycja
zlokalizowana bedzie w obszarze o funkcji mieszkaniowej.

Powyzsze ustalenia pozwalajg stwierdzi¢, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne
stanowi kontynuacje istniejacej funkcji. W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie réwniez
taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy
rozumie¢ szeroko, zgodnie z wykladnig systemowa, ktora kaze rozstrzygaé watpliwosci
narzecz uprawnien wlasciciela czy inwestora po to, aby mogla by¢é zachowana zasada
wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia
warunkéw zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasows
funkcja terenu. Kontynuacja funkcji oznacza, ze nowa zabudowa musi sie miescié
w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu. Istniejgca
w obszarze analizy zabudowa pozwala na okreslenie wymagan dla nowej zabudowy
na dzialce objetej wnioskiem. Nalezy zatem podkresli¢, ze planowane przedsiewziecie
pozwoli nazagwarantowanie ladu przestrzennego, stworzenie harmonijnej catosci
z uwzglednieniem uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, srodowiskowych, kulturowych
oraz kompozycyjno - estetycznych.

Zgodnie z §4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujgca linie nowej
zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie, jako przedtuzenie linii istniejacej
zabudowy na dziatkach sasiednich. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na
dzialce sasiedniej z przepisami odrgbnymi, obowigzujacg linie nowej zabudowy nalezy ustalié
zgodnie z tymi przepisami (ust. 2), natomiast, jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach
sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujaca linie nowej zabudowy ustala sie
jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odleglosci od
pasa drogowego (§ 4 ust. 3). Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej
zabudowy, jezeli wynika to z analizy terenu (§ 4 ust. 4). W niniejszej sprawie konieczne jest
ustalenie dwodch linii zabudowy od ulicy Borowskiej i ulicy Zurskiej, poniewaz dziatka
potozona jest przy tych dwoch drogach publicznych tj.: ulicy Borowskiej i ulicy Zurskiej.
Budynki w obszarze analizy usytuowane sg w odlegtosci od ok. 0,5 m do ok. 26,0 m od
frontowych granic dziatek oraz bezposrednio przy frontowych granicach dzialek. Organ nie

mial podstaw do ustalenia linii zabudowy, jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na
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dziatkach sgsiednich, poniewaz dziatki sgsiednie tworza nieregularng linie zabudowy,
budynki znajduja si¢ w réznych odleglosciach od frontowych granic dziatek.
Z przeprowadzonej analizy wynika, iz linie zabudowy na dziatkach sgsiadujacych z terenem
inwestycji nie sa jednolite. Przy ulicy Borowskiej po stronie numeréw porzadkowych
nieparzystych budynki usytuowane sg w nastgpujgcych odlegtosciach od frontowych granic
dziatek: ul. Borowska 37 - budynek usytuowany bezposrednio przy frontowej granicy dziatki,
ul. Borowska 33 - budynek usytuowany bezposrednio przy frontowej granicy dziatki,
ul. Borowska 31/Wenus 18 - ok. 0,5 m, ul. Borowska 29/Wenus16 - ok. 1,0 m, ul. Borowska
27/Wenus 14 - ok. 1,0 m. W zwigzku z powyzszym, linia zabudowy nie tworzy uskoku.
Ponadto, zprzeprowadzonej analizy wynika, iz budynki przy ulicy Zurskiej oznaczone
numerami porzadkowymi parzystymi sa w nastgpujacych odlegtosciach od frontowych granic
dziatek: ul. Zurska 4/Borowska 26 — ok. 0,5 m, ul. Zurska — ok. 3,0 m, ul. Zurska 2 - budynek
usytuowany bezposrednio przy frontowej granicy dziatki. W zwigzku z powyzszym, linia
zabudowy nie tworzy uskoku. Linie zabudowy dla wnioskowanej inwestycji wyznaczono
zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia, poniewaz nie bylo mozliwosci ustalenia ich w sposéb
opisany w §4 ust. 1, ani konieczno$ci zastosowania ust. 2 i3. Wobec powyzszego,
korzystajac z mozliwosci dopuszczonej w ust. 4 tego paragrafu linie zabudowy od strony
ulicy Borowskiej wyznaczono, biorac pod uwage usytuowanie budynku od strony ulicy
Zurskiej na dziatce nr 21/2 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Zurskiej 4/Borowskiej 26
oraz polozenie budynku na dzialce nr 1/32, 8/8 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy Borowska
31/Wenus 18. Linie zabudowy od strony ulicy Zurskiej wyznaczono takze na podstawie ust.
4, bioragc pod uwage usytuowanie budynkdéw na dziatce nr 2/2 obreb Wioctawek KM 59 przy
ulicy Zurskiej 2, dz. nr 4/2 obreb Wioctawek KM 58 przy ul. Jasnej 13, dz. nr 5 obreb
Wiloclawek KM 58 przy ul. Jasnej 11, dz. nr 23 obreb Wioctawek KM 59 przy ul. Borowskiej
37, dz. nr 2/1 obreb Wtoctawek KM 58 przy ul. Borowskiej 33, dz. nr 1/18 obreb Wioctawek
KM 58 przy ul. Merkurego 1. Ustalone w ten sposob linie zabudowy nawigzg do
charakterystycznej linii zabudowy dla tego obszaru i bedg stanowily jej kontynuacje. Nalezy
zatem stwierdzi¢, ze ze wzgledu na przebieg i ksztalt ulic Borowskiej i Zurskiej ustalona
W powyzszy sposob linia zabudowy jest najbardziej optymalna dla projektowanej inwestycji
inie zakléci tadu przestrzennego natym obszarze. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 8 lipca 2008 r. (I OSK 789/07) stwierdzil, ze linia zabudowy
nie jest jedyna linia, wzdluz ktoérej moga by¢ wzniesione fronty budynkow, lecz jedynie
granicg tej czesci nieruchomosci inwestora, ktora znajduje si¢ po przeciwnej stronie linii
zabudowy niz pas drogowy terenu. Linia ta wyznacza maksymalne zblizenie budynku do pasa
drogowego. Linia zabudowy (linia regulacyjna) w rozumieniu § 1 pkt 1 w zwigzku z § 4 ust. 1
i 3 rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, okresla, wiec nieprzekraczalng granice terenu potencjalnych inwestycji,
znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy. Jest to zaledwie
granica obszaru, ale niekoniecznie linia, do ktorej budynki musza przylega¢. Budynki moga
pozostawaé w zr6znicowanej relacji przestrzennej (odlegtosci) do linii zabudowy.

Przepis § 5 ust. 1 stanowi, ze wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie sredniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. §5 ust. 2 w/w rozporzadzenia dopuszcza

wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
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powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy terenu. Dla wnioskowanej
inwestycji wskaznik wielkosci powierzchni projektowanej zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki wyznaczono zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzadzenia, poniewaz wyznaczenie
wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki na podstawie
sredniego wskaznika, o czym mowa w przepisie § 5 ust. 1, nie byto uzasadnione ze wzgledu
na zréznicowane gabaryty budynkoéw usytuowanych na terenie analizy. Usredniony wskaznik
powierzchni zabudowy nie bylby reprezentatywny i jego kontynuowanie przynies¢ mogtoby
dos¢ przypadkowy efekt przestrzenny. Na terenie analizowanym znajdujg sie budynki
o zréznicowanej formie i gabarytach — wskazniki powierzchni zabudowy ksztaltuja si¢ od 4%
do 100%, a s$redni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi 41%. W zwigzku
z powyzszym, skorzystano z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 § 5 w/w rozporzadzenia. Przy
ustalaniu tego wskaznika uwzgledniono wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy na dz. nr
19 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Borowskiej 28a oraz na dz. nr 1/18 obreb Wioctawek
KM 58 przy ulicy Merkurego 1. Tak ustalony wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku
do terenu inwestycji nie zakldci tadu przestrzennego na tym obszarze, a charakterystyczny dla
tego miejsca jeden z podstawowych parametréow urbanistycznych — wskaznik powierzchni
zabudowy swiadczacy o intensywnosci zabudowy zostanie zachowany.

Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki, wyznacza sie
dla nowej zabudowy na podstawie S$redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej
zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 % (§ 6 ust.1). Przepis
§ 6 ust. 2 dopuszcza wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to
z analizy. Przez front dzialki nalezy rozumie¢ czgsé dziatki budowlanej, ktéra przylega do
drogi, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke, a zatem nalezy przyjaé, ze
elewacje frontowa stanowi elewacja budynku od strony frontu dziatki. Szeroko$¢ elewacji
frontowej to linia prosta Iaczaca dwa najdalej oddalone od siebie punkty w widoku budynku
od strony frontu dziatki. Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw w obszarze analizowanym
ksztattuje si¢ od ok. 2,0 m do ok. 40,0 m, srednia szerokos¢ elewacji frontowych w obszarze
analizowanym wynosi 7,7 m. Z powodu zréznicowanych szerokosci elewacji frontowych
w obszarze analizy, organ skorzystal z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu.
Szerokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego od strony ulicy
Borowskiej wyznaczono od 11,0 m do 16,0 m, biorac pod uwage szerokos$¢ elewacji
frontowej budynkéw potozonych na dz. nr 4 obrgb Wioctawek KM 59 przy ulicy Jasnej 17a,
dz. nr 3 obreb Wioclawek KM 59 przy ulicy Jasnej 17, dz. nr 2/1 obreb Wioctawek KM 59
przy ulicy Jasnej 15, dz. nr 2/2 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Zurskiej 2, dz. nr 4/1
obrgb Wioctawek KM 58 przy ulicy Jasnej 13b, dz. nr 19 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy
Borowskiej 28a, dz. nr 18 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Borowskiej 30, dz. nr 16 obreb
Wioctawek KM 59 przy ulicy Borowskiej 32, dz. nr 1/24 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy
Wenus 13, dz. nr 1/19 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy Merkurego 3, dz. nr 1/25 obreb
Wioctawek KM 58 przy ulicy Wenus 11, dz. nr 1/20 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy
Merkurego 5, dz. nr 1/26 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy Wenus 9, dz. nr 1/21 obreb
Wioctawek KM 58 przy ulicy Merkurego 7, dz. nr 1/27 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy
Wenus 7, dz. nr 1/22 obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy Merkurego 9, dz. nr 1/28 obreb
Wioctawek KM 58 przy ulicy Wenus 5 oraz budynku mieszkalnego usytuowanego na terenie
dz. nr 1/18 obreb Wloclawek KM 58 przy ulicy Merkurego 1. Ustalenie wten sposéb

szerokosci elewacji frontowej pozwoli na wpisanie sie projektowanego zamierzenia
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w istniejaca zabudowe i umozliwi dostosowanie planowanego obiektu do okreslonych cech
zagospodarowania terenu sasiedniego, do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan
dotychczasowej zabudowy, cech i parametréw technicznych o charakterze urbanistycznym
1 architektonicznym.

Stosownie do przepisu § 7 ust. 1. wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedhuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. Wysokosé, o ktérej mowa
wust. 1, mierzy si¢ od Sredniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku.
Ustep 3 stanowi, ze jezeli wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dzialkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie jej S$rednig wielkosé wystepujaca
na obszarze analizowanym. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokoséci, o ktérej mowa
wust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 (ust. 4). Wysoko$é gérnej
krawedzi elewacji frontowej ustalono od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem
do budynku do najwyzej potozonej krawedzi dachu, kalenicy lub punktu zbiegu potaci
dachowych. Wysoko$¢ budynkéw zlokalizowanych w obszarze analizy jest zréznicowana
i ksztaltuje si¢ od ok. 2,0 m do ok. 9,0 m, ich $rednia wysokos¢ wynosi 5,1 m. Organ uznat
wige, iz ustalenie wysokosci projektowanego budynku mieszkalnego w oparciu o wyliczong
matematycznie S$rednig nie jest zasadne. Przy ul. Borowskiej po stronie numeréw
porzadkowych nieparzystych wystgpuja nastepujace wysokosci budynkéw: ul. Borowska 37 -
ok. 6,0 m, ul. Borowska 33 - ok. 5,5 m, ok. 5,0 m, ok. 2,0 m, ul. Borowska 31/Wenus 18 - ok.
9,0 m, ul. Borowska 29/Wenus16 - ok. 9,0 m, ul. Borowska 27/Wenus 14 - ok. 9,0 m.
W zwigzku zpowyzszym, wysokos¢ budynkéw nie tworzy uskoku. W istniejacym
zagospodarowaniu terenu przy ustalaniu wysokosci budynku mieszkalnego nie maja wiec
zastosowania ustepy 1 i 3 §7 w/w rozporzadzenia. Wysoko$¢ planowanego budynku
w przedmiotowej sprawie wyznaczono zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia, biorgc pod uwage
wysokos¢ budynkéw znajdujacych si¢ na terenie dz. nr 7/1, 7/2 obreb Wioctawek KM 59 przy
ulicy Jasnej 23, dz. nr 5/2 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Jasnej 19, dz. nr 7 obreb
Wloctawek KM 58 przy ulicy Borowskiej 22, dz. nr 21/2 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy
Zurskiej 4/Borowskiej 26, dz. nr 16 obreb Wloctawek KM 59 przy ulicy Borowskiej 32, dz.
nr 2/1 obrgb Wioctawek KM 58 przy ulicy Borowskiej 33 oraz dz. nr 4 obreb Wioctawek KM
59 przy ulicy Jasnej 17a, dz. nr 2/2 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Zurskiej 2, dz. nr 3
obreb Wioctawek KM 58 przy ulicy Zurskiej 3/Borowskiej 24, dz. nr 21/1 obreb Wioclawek
KM 59 przy ulicy Borowskiej 26a, dz. nr 20 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Borowskiej
28, dz. nr 18 obreb Wioctawek KM 59 przy ulicy Borowskiej 30, dz. nr 23 obreb Wioctawek
KM 59 przy ulicy Borowskiej 37. Zdaniem tut. organu zasadne jest ustalenie wysokosci
projektowanego budynku mieszkalnego od 3,5 m do 6,0 m. Ustalona w ten sposéb wysokosé
miesci si¢ wgranicach wysokosci budynkéw w obszarze analizy ipozwoli na
zagwarantowanie ladu przestrzennego, stworzenie harmonijnej calosci z uwzglednieniem
uwarunkowan i wymagan kompozycyjno — estetycznych w obszarze objetym analiza.

Co do zasady, zgodnie z orzecznictwem, ustalanie wskaznikéw i wymiaréw
planowanej zabudowy, wymaganych przepisami rozporzadzenia jest dopuszczane w formie
»widelek”, czyli w okreslonych przedziatach wielkosci (minimalnej i maksymalnej). Ow luz
wynika z tego, Ze ostateczne, dokladne i precyzyjne wymiary planowanej zabudowy
kubaturowej ustalone zostang w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe. Bardziej

precyzyjne okreslanie tych wskaznikow zwykle nie jest potrzebne z punktu widzenia celu
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jakiemu ma stuzy¢ decyzja o warunkach zabudowy, czyli ustaleniu jaki rodzaj zabudowy
w danym terenie moze powsta¢ z zachowaniem zastanego tam tadu przestrzennego.

Przepis rozporzadzenia w § 8 wskazuje, ze geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢
gtownej kalenicy i uklad polaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu
w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachow wystepujacych na
obszarze analizowanym. Geometria dachéw budynkow usytuowanych w obszarze analizy jest
zrbznicowana - wystepuja dachy plaskie, dachy jednospadowe o kacie nachylenia do 40°, oraz
dachy dwu- iwielospadowe o kacie nachylenia do 45°. W zwigzku z powyzszym, zasadne
bedzie ustalenie geometrii dachu dla planowane;j inwestycji zgodnie z wnioskiem Inwestora
(dach plaski). Dla projektowanej inwestycji geometri¢ dachu ustalono zgodnie z § 8 w/w
rozporzadzenia. W przypadku dachéw plaskich wysokosé gtéwnej kalenicy jest tozsama
z wysokoscig goérnej krawedzi elewacji frontowej budynku. W powyzszym przypadku nie
okresla sie rowniez kierunku gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki.

Powyzsze stanowi potwierdzenie, ze nowa zabudowa odpowiadaé bedzie
charakterystyce urbanistycznej w zakresie parametrow, cech i wskaznikoéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnos$ci wykorzystania
terenu oraz architektonicznej pod wzgledem gabarytéw i formy architektoniczne; zabudowy
juz istniejacej.

Istniejaca w obszarze analizy zabudowa pozwala zatem na okreslenie wymagan dla
nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem. Charakteryzuje sie bowiem ona takimi
parametrami oraz cechami zabudowy i zagospodarowania terenu, na podstawie ktorych
mozna ksztattowaé normatywy dla nowej zabudowy, a wynikaja one z okreslonych wartosci
obliczanych na podstawie parametrow zastanych w danym terenie. Oczywiscie w/w zasady
ksztattowania nowej zabudowy rozwazone zostaly z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan w kontekscie koniecznosci zapewnienia tadu przestrzennego z poszanowaniem
waloréw architektonicznych i estetycznych.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Borowskie;j.
Zgodnie zinformacjg o dziatkach zawarta w Geoportalu Miasta Wioctawek dziatka nr 22
obreb Wioctawek KM 59 jest zakwalifikowana jako tereny mieszkaniowe (B) i nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych ile$nych na cele nierolnicze
i nielesne. Istniejaca lub projektowana infrastruktura techniczna jest wystarczajaca dla
planowanej inwestycji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu
z wlasciwym zarzadea drogi w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego.
Zgodnie z art. 19 ust. 5 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych w granicach
miasta na prawach powiatu, a takim miastem jest Wioclawek, zarzadca wszystkich drog
publicznych, z wyjatkiem autostrad i drog ekspresowych, a wigc réwniez ulicy Borowskiej,
jest Prezydent Miasta Wioctawek. W sytuacji, w ktorej organ wydajacy decyzje¢ oraz organ
majacy te decyzje uzgodni¢ to jeden iten sam organ, tak jak w rozpatrywanej sprawie,
kwestie te rozstrzyga ten organ samodzielnie.

Ustalono, ze w przypadku powyzszej inwestycji zostaty spelnione wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter promesy uprawniajacej do
uzyskania pozwolenia na budowe na warunkach w niej okreslonych, ale dopiero wowczas,
gdy spelnione zostang warunki przewidziane w przepisach Prawa budowlanego.

W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek naktadajacy obowigzek
projektowania obiektu z uwzglednieniem Prawa budowlanego oraz przepiséw szczegblnych.
W tym pojeciu zawierajg sie réwniez przepisy wykonawcze do tej ustawy. Zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie istnieje mozliwo$é lokalizacji przedmiotowe;j
inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora. Spehienie tych wymogéw podlega
badaniu w postgpowaniu o wydanie decyzji pozwolenia na budowe.

Decyzja o warunkach zabudowy w punkcie 2.4. zawiera wymagania dotyczace
ochrony interesow 0sob trzecich, ktore inwestor musi uwzglednié¢ w opracowanym projekcie
budowlanym wraz z projektem zagospodarowania dzialki, zgodnie z przepisami prawa
budowlanego oraz przepisami szczegélnymi. Ochrona intereséw oséb trzecich na etapie
ustalania warunkéw zabudowy nie moze by¢ tak daleko idaca, jak na nastepnych etapach
postgpowania zmierzajgcego do realizacji inwestycji (udzielenia pozwolenia na budowe).
W postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy bada sie jedynie zgodnos¢ zamierzenia
inwestycyjnego z przepisami odrebnymi, a w przypadku wystapienia takiej zgodnosci organ
prowadzacy postgpowanie zobligowany jest do wydania decyzji pozytywnej. Decyzja
o warunkach zabudowy stanowi jedynie promese¢ do uzyskania pozwolenia na budowe.
Na etapie postgpowania o udzielenie pozwolenia na budowe organ zobligowany jest do
zbadania, czy prawa osob trzecich nie s naruszane.

Nalezy podkreslié, ze zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w planie miejscowym albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli
nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0séb trzecich. Prawo zabudowy
Jest przejawem korzystania z prawa wiasnosci, a sama decyzja o warunkach zabudowy nie
jest rozstrzygnigciem, ktére ma moc ograniczania cudzych praw do nieruchomosci,
a zagrozenie dla nieruchomosci sgsiedniej ma charakter potencjalny.

Zgodnie z wyrokiem WSA w Warszawie z dnia 18.10.2006 r. organ administracji
publicznej ustalajgc warunki zabudowy powinien przede wszystkim mieé na wzgledzie, iz
celem decyzji o warunkach zabudowy jest okreslenie mozliwych dzialan inwestora wobec
nieruchomosci. Organ nie moze natozyé w nich obowiazkéw nieprzewidzianych w prawie.
Rolg decyzji o warunkach zabudowy jest potwierdzenie zastanego stanu prawnego. Wynika to
z istoty prawa wiasnosci, jako najszerszego prawa do rzeczy, co na gruncie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przejawia si¢ w przyjeciu zasady wolnosci
zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy (art. 6 ust. 2 pkt 1). Ustawodawca precyzuje,
ze w decyzji okresla si¢ warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajace z przepiséw odrgbnych. Oznacza to, ze umieszczenie w tresci decyzji
warunkow i zasad niemajacych oparcia w przepisach prawa jest niedopuszczalne.

Zgodnie z art. 56 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym organ prowadzacy postgpowanie nie moze odmoéwié¢ ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Nie mozna



réwniez uzalezni¢ wydania decyzji od zobowigzania si¢ wnioskodawcy do spelnienia
nieprzewidzianych odrgbnymi przepisami $wiadczen lub warunkéw.

Stronom zapewniono czynny udzial na kazdym etapie postepowania, a przed
wydaniem decyzji zgodnie z art. 10 Kodeksu postepowania administracyjnego zawiadomiono
strony o mozliwosci zapoznania i wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materiatow.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono ustalié warunki zabudowy dla zamierzonej
inwestycji  z uwzglednieniem  polityki przestrzennej —miasta  okreslonej  uchwalg
Nr 103/X1/2007 Rady Miasta Wioctawek z dnia 29 pazdziernika 2007 r. w sprawie
uchwalenia ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Wioctawek™.

POUCZENIE

Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien os6b trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg (art. 63 ust. 214
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji sluzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wioclawku za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whiesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna (art. 127a Kodeks ~postepowania administracyjnego). Decyzja podlega
wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z Zadaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotlania.
W przypadku zrzeczenia si¢ odwolania, nie przystuguje prawo do zaskarzenia decyzji do sadu
administracyjnego. Decyzje ostateczne, ktérych nie mozna zaskarzy¢ do sadu, s3
prawomocne.

Przygotowala:

mgr inz. arch. Jolanta Stanczak-Bromirska
uprawnienia architektoniczne

nr UA-V-7342-5/103/94 Wk

Izba Architektow Nr KP — 0041

Zalaczniki: - graficzny okre$lajacy linie rozgraniczajace teren inwestycji
- wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czes¢ tekstowa
- wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — cze$¢ graficzna
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