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DECYZJA Nr..21.../22020
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 i art. 55
w zwiazku z art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.J. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) oraz art. 104 Ustawy z dnia 14
czerwea 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256
z pozn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku Pana Tomasza Czynszaka w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
I garazu wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 150 obreb Michelin
KM 12 potozonej przy ul. Miodowej 4 we Wiloctawku.

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

1. Rodzaj inwestycji:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego i garazu wraz z niezbedna
infrastruktury techniczng na terenie dzialki nr 150 obre¢b Michelin KM 12 polozonej
przy ul. Miodowej 4 we Wloclawku.

2. Warunki i szczegdolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepisow odrebnych:

- projekt budowlany nalezy opracowa¢ 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 (tj. Dz. U. z 2019 r.
poz. 1065), ze szczegblnym uwzglednieniem przepisow dotyczacych odlegtosci budynkéw
od granicy lasu,

- uzyskaé wynikajace z przepisow szczegélnych wymagane zezwolenia i uzgodnienia
projektu budowlanego.

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

- linia zabudowy — 10,0 m od granicy dzialki, wedtug oznaczenia na zatgczniku
graficznym,

- wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — od 18 %
do 34 %,

- szeroko$c¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego — od 13,0 m do 27,0 m,

- szerokos¢ elewacji frontowej budynku garazowego — od 6,0 m do 11,0 m,

- wysokos$¢ budynku mieszkalnego — od 6,0 m do 9,0 m,

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

- geometria dachu budynkéw — dachy ptaskie, kat nachylenia do 10°, wysokosci gtowne;j
kalenicy i kierunku gtéwnej kalenicy dachéw 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:

- witrakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu (art. 74 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska),

- w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych
przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy
wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezyé odkryty przedmiot,
zabezpieczy¢ przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia




1 niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie
jest to mozliwe Prezydenta Miasta Wioctawek.
2.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) w zakresie infrastruktury:

- zagospodarowanie wod opadowych 1 roztopowych — wody roztopowe i opadowe
nalezy odprowadzié¢ na dziatce bedgce) wlasnoscig inwestora w taki sposob, aby spltyw
powierzchniowy wod nie powodowat zalewania nieruchomosci przylegtych,

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

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

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

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

b) w zakresie komunikacji:
- dostep do drogi publicznej — ulica Miodowa.
2.4. Wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:
e obiekt budowlany oraz sposob zagospodarowania dziatki nalezy projektowaé zgodnie
z przepisami Prawa Budowlanego oraz przepisami szczegdlnymi zapewniajgc ochrong
interesow 0s0b trzecich,
* inwestycj¢ nalezy projektowac i realizowa¢ w sposdb zapewniajgcy ochrong oséb
trzecich znajdujgcych si¢ w obszarze oddziatywania projektowanego zamierzenia,
a w szczegolnosci przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej oraz ochrong:
- mozliwos$ci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze $srodkow tacznoscel,
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
- przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie,
- przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
2.5 Warunki w_zakresie ochrony obiektow budowlanych na_terenach gdrniczych - nie
dotyczy.
3. Linie rozgraniczajgce teren_inwestycji: zaznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigce]
zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Pan Tomasz Czynszak wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego 1 garazu wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki nr 150 obreb Michelin KM 12
potozonej przy ul. Miodowej 4 we Wioctawku.

Teren, na ktorym Inwestor zamierza realizowa¢ swoje zamierzenie nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Szczegbtowy opis tej nieruchomosci znajduje si¢ w analizie stanu faktycznego 1 prawnego
terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, sporzadzonej na podstawie art. 53 ust.
3 pkt. 2 w zw. z art. 64 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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 nastgpuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W mysl art. 59 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci
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 tacznego spelnienia
okreslonych w nim warunkow tj.:

- co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

- teren ma dostep do drogi publicznej;

- istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

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

- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowi,
iz nowa zabudowa powinna odpowiadaé¢ charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcji,
parametrow, cech 1 wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii
zabudowy 1 intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabarytéw i formy
architektoniczne] obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejacej. Szczegdlowe warunki
okreslenia cech nowej zabudowy reguluje rozporzadzenie 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 z 2003 r., poz. 1588).

Zgodnie z § 3 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. z 2003 r.,

Nr 164, poz. 1588) dokonano analizy terenu obejmujacego 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
trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Za front
terenu inwestycji przyjeto granice dziatki rownoleglta do ulicy Miodowej, ktorej dtugosé
wynosi ok. 29,0 m, poniewaz z tej strony zlokalizowany bedzie gléwny wjazd i wejscie
na dziatke. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 87 m od granic terenu
inwestycji. Przyjecie granic obszaru analizowanego w minimalnej okreslonej prawem
odlegtosci jest wystarczajace dla okreslenia dla wnioskowanej zabudowy wymagan w zakresie
warunkow, o jakich mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym. Wyznaczenie obszaru analizowanego bez dowolnosci, z uwzglednieniem
kryteriow obiektywnych ma zasadnicze znaczenie dla rzetelnosci samej analizy oraz jej
wynikow, a tym samym dla rozstrzygnigcia sprawy. Pozwala tez na realizacje zasady rownego
traktowania inwestorow oraz o0séb trzecich tam, gdzie nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. W tym przypadku nie jest zasadne rozszerzanie granic
obszaru analizowanego z uwagi na fakt, ze wyznaczony wten sposob obszar daje sie
wyodrebni¢ jako zwarta jednostka terenowa urbanistyczno — architektoniczna i pozwala na
dokonanie petnej oceny sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwosci zrealizowania
planowanej inwestycji. Stanowi zatem pewng urbanistyczna cato$¢, posiadajaca wiasne
charakterystyczne cechy, ktére w petni pozwalajg na okreslenie wymagan dla nowej zabudowy

w taki sposob, aby tworzyta pewien harmonijny uktad z punktu widzenia urbanistyki.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana bedzie w obszarze o funkcji mieszkaniowo-

ustugowej. W powyzszym obszarze znajduja sie obiekty o funkcji mieszkaniowej — budynki



mieszkalne jednorodzinne wraz ztowarzyszacymi im garazami i pozostalymi budynkami
niemieszkalnymi oraz obiekty o funkcji ustugowej: budynki szkoly i sali gimnastycznej
na dziatkach nr7/1 obreb Michelin KM 11, nr4/8 obreb Michelin KM 17 oraz budynek
przedszkola na dziatce nr 4/1 obreb Michelin KM 17.

Powyzsze ustalenia pozwalajg stwierdzi¢, ze wnioskowane zamierzenie stanowi
kontynuacje istniejacej funkcji. W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie rowniez taka
zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumie¢
szeroko, zgodnie z wykladnig systemowa, ktora kaze rozstrzyga¢ watpliwosei na rzecz
uprawnien wiadciciela czy inwestora po to, aby mogla byé¢ zachowana zasada wolnosci
zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkdw
zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja
terenu. Kontynuacja funkcji oznacza, ze nowa zabudowa musi si¢ miesci¢ w granicach
zastanego w danym miejscu sposobu  zagospodarowania terenu. Nie oznacza to jednak
bezwzglednego obowigzku kontynuacji dominujgcej funkcji zabudowy. Kluczowe jest, by
nowe obiekty nie kolidowaly z tg istniejgcg w obszarze analizowanym. Realizacja planowane;
inwestycji nie narusza zasady kontynuacji funkcji zabudowy juz istniejace;.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy na dzialce objete]
wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich.
W przypadku niezgodno$ei linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami
odrgbnymi, obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy nalezy ustalié¢ zgodnie z tymi przepisami (ust.
2), natomiast, jezeli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebiega tworzac
uskok, wowczas obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego (§ 4 ust.
3). Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika
to z analizy terenu (§ 4 ust. 4).

Z przeprowadzone] analizy wynika, iz linia zabudowy dla ulicy Miodowej po stronie
numerdéw parzystych nie jest czytelna i wynosi ok. 5,0 m (ul. Miodowa 12f), ok. 12,0 m
(ul. Miodowa 2, 2a, 2b), ok. 10,0 m (ul. Miodowa 6) i ok. 11,0 m (ul. Miodowa 8).
Dla wnioskowanej inwestycji lini¢ zabudowy od ulicy Miodowej ustalono zgodnie z § 4 ust. 4
Rozporzadzenia, biorac pod uwage lini¢ istniejacej zabudowy na sasiedniej dziatce (dz. nr 5
obrgb Michelin KM 12) potozonej przy ulicy Miodowe;j 6.

Ustalona linia zabudowy nie zaktoci tadu przestrzennego na tym obszarze, a tym samym
nawigze do wyznaczonej linii przez istniejaca zabudowe w obszarze analizowanym
1 bedzie stanowita jej kontynuacje.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 8 lipca 2008 r. (II OSK
789/07) stwierdzit, ze linia zabudowy nie jest jedyna linig, wzdtuz ktérej moga by¢ wzniesione
fronty budynkow, lecz jedynie granicg tej czesci nieruchomosei inwestora, ktora znajduje sie
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 zwiazku 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, znajdujgcego si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas
drogowy. Jest to zaledwie granica obszaru, ale niekoniecznie linia, do ktérej budynki musza
przylega¢. Budynki moga pozostawa¢ w zroznicowanej 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 $redniego wskaznika



tej wielkosci dla obszaru analizowanego. § 5 ust. 2 Rozporzadzenia dopuszcza wyznaczenie
innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu, jezeli wynika to z analizy terenu. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki w obszarze analizy ksztaltuje sie od 5 % do 39 %, $redni
wskaznik wynosi 20 %. Przepis § 5 ust. 1 stanowi, ze wskaznik wielkosci powierzchni nowe;
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. § 5 ust. 2 Rozporzadzenia dopuszcza
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w  stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy terenu. Obszar analizowany
obejmuje nieruchomoscei zagospodarowane pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
wolnostojace, szeregowe 1 blizniacze o roznych powierzchniach dzialek oraz nieruchomosci
o duzych powierzchniach zagospodarowane pod budownictwo o$wiaty, nauki i kultury oraz
sportowe (przedszkole i szkota), na ktérych zlokalizowane sg budynki o duzych gabarytach.
Skorzystano wiec z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 § 5 w/w Rozporzadzenia, poniewaz
wyznaczenie wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
na podstawie Sredniego wskaznika, o czym mowa w przepisie § 5 ust. 1, ze wzgledu
na zréznicowanie powyzsze nie bylo uzasadnione. Przy ustalaniu tego wskaznika
uwzgledniono wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy dla nieruchomosci potozonej przy
ulicy Miodowej 3 (dz. nr 98/7 obreb Michelin KM 12) i nieruchomosci potozonej przy ulicy
Cienistej 12¢ (dz. nr 81/4 obrgb Michelin KM 12) tj. od 18 % do 34 %. Tak ustalony wskaznik
powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki nie zakioci tadu przestrzennego na tym
obszarze, acharakterystyczny dla tego miejsca jeden z podstawowych parametréw
urbanistycznych — wskaznik powierzchni zabudowy swiadczacy o intensywnosci zabudowy
zostanie zachowany.

Szerokos¢ elewacji frontowej wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej
szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym,
z tolerancja do 20 % (§ 6 ust.1). Przepis § 6 ust. 2 dopuszcza wyznaczenie innej szerokosci
elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy. Przez front dziatki nalezy rozumieé czesé¢ dziatki
budowlanej, ktdra przylega do drogi, z ktorej odbywa sie gléwny wjazd lub wejscie na dziatke.
Z analizy powyzszych wielkosci wynika, ze szerokosci elewacji frontowych budynkéw
znajdujgcych si¢ w obszarze analizy sa zréznicowane. Wystepuja tu budynki mieszkalne
jednorodzinne o szerokosci elewacji frontowej od ok. 4,5 m do ok. 19,0 m. Ze wzgledu
na roznorodnos¢ budynkéw w obszarze analizy, wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej
na podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych z tolerancjg do 20%, o czym mowa
w przepisie § 6 ust. 1 rozporzadzenia, nie bylo uzasadnione. Korzystajac z mozliwosci
dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu szeroko$¢ elewacji frontowej dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wyznaczono od 13,0 m do 27,0 m biorac pod uwage szeroko$é elewacji
frontowej budynkéw potozonych przy ulicy Parkowej 8 (dz. nr 18/1 obreb Michelin KM 11)
i ulicy Cienistej 20 (dz. nr 4/1 obreb Michelin KM 17). Szeroko$é elewacji frontowej garazu
ustalono wyznaczono od 6,0 m do 11,0 m biorgc pod uwage szerokosé elewacji frontowej
garazu potozonego przy ulicy Miodowej 3a (dz. nr 98/6 obreb Michelin KM 12) oraz budynku
mieszkalnego potozonego przy ulicy Miodowej la (dz. nr 99/10 obreb Wioctawek KM 11).
Ustalone szerokosci elewacji frontowej mieszczg sie w granicach szerokosci elewacji
frontowych budynkéw w obszarze analizy. Ustalenie wten sposob szerokosci elewacii
frontowej pozwoli na dostosowanie planowanej inwestycji do okreslonych cech
zagospodarowania terenu sgsiedniego, do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan
dotychczasowej zabudowy, cech i parametrow technicznych o charakterze urbanistycznym
i architektonicznym.

Stosownie do przepisu § 7 ust. 1. wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio



do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy
si¢ od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku. Ustep 3 stanowi, ze
jezeli wysokos$¢, o ktorej] mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje si¢ jej Srednig wielkos¢ wystepujacg na obszarze analizowanym.
Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w § 3 ust. 1 (ust. 4). Wysokos¢ ustalono od $redniego poziomu terenu przed
gtownym wejsciem do budynku do najwyzej potozonej krawedzi dachu, kalenicy lub punktu
zbiegu potaci dachowych. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze pod wzgledem wysokosci
zabudowa wystepujaca w obszarze analizy jest zréznicowana. Przy ulicy Miodowej po stronie
numerdw parzystych wystepuja wysokosci budynkéw: ok. 6,0 m (ul. Miodowa 8 i ul. Miodowa
8a), ok. 8,0 m 1 ok. 5,0 m (ul. Miodowa 6). W zwigzku z powyzszym, wysokos¢ budynkéw nie
tworzy uskoku. Nie majg wigc zastosowania ustepy 113 § 7 ww. Rozporzadzenia. Wysokos¢
budynkéw w przedmiotowej sprawie wyznaczono zgodnie z § 7 ust. 4 w/w Rozporzadzenia:
wysoko$¢ budynku mieszkalnego — biorac pod uwage wysokosci budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zlokalizowanych przy ulicy Miodowej 8 (dz. nr 20/1 obreb Michelin KM 11)
1 Zielonej 11 (dz. nr 146 obrgb Michelin KM 12) tj. od 6,0 m do 9,0 m, wysoko$¢ budynku
garazowego — biorgc pod uwage wysokos$¢ garazu zlokalizowanego przy ulicy Zielonej 17
(dz. nr 48 obreb Michelin KM 12) 1 wysokos$¢ budynku przy ulicy Zielonej 6 (dz. nr 29 obreb
Michelin KM 12) tj. od. 3,5 m do 6,0 m. Tak ustalone wysokosci pozwola na zagwarantowanie
fadu przestrzennego, stworzenie harmonijnej catosci z uwzglednieniem uwarunkowan
1 wymagan kompozycyjno — estetycznych w obszarze objetym analiza.

Przepis rozporzadzenia w § 8 wskazuje, ze geometri¢ dachu (kgt nachylenia, wysokosc¢
gtownej kalenicy i1 uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtdwnej 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 zréznicowana. Wystepuja dachy jednospadowe, dwuspadowe, wielospadowe o roznym
kacie nachylenia oraz dachy ptaskie. W zwigzku z powyzszym, zasadne bedzie ustalenie
geometrii dachow dla planowanej inwestycji zgodnie =z wnioskiem inwestora
tj. dachy plaskie. W przypadku dachow plaskich wysokos¢ gtownej kalenicy jest tozsama
z wysokoscig gornej krawedzi elewacji frontowej budynku. W powyzszym przypadku nie
okresla si¢ rowniez kierunku glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki.

Co do zasady, zgodnie z orzecznictwem, ustalanie wskaznikow i wymiaréw planowanej
zabudowy, wymaganych przepisami rozporzadzenia jest dopuszczalne w formie ,,widetek”,
czyli w okreslonych przedzialach wielkosci (minimalnej i maksymalnej). Ow luz wynika
z tego, ze ostateczne, dokladne 1 precyzyjne wymiary planowanej zabudowy kubaturowe;j
ustalone zostang w postgpowaniu o wydanie pozwolenia na budowe. Bardziej precyzyjne
okreslanie tych wskaznikéw zwykle nie jest potrzebne z punktu widzenia celu jakiemu ma
stuzy¢ decyzja o warunkach zabudowy, czyli ustaleniu jaki rodzaj zabudowy
w danym terenie moze powsta¢ z zachowaniem zastanego tam tadu przestrzennego.

Istniejaca w obszarze analizy zabudowa pozwala zatem na okreslenie wymagan
dla zabudowy na dzialce objetej wnioskiem. Charakteryzuje si¢ bowiem ona takim parametrami
oraz cechami zabudowy i zagospodarowania terenu, na podstawie ktérych mozna ksztaltowac
normatywy dla budowy, a wynikajg one z okreslonych wartosci obliczanych na podstawie
parametrow zastanych w danym terenie. Oczywiscie w/w zasady ksztattowania zabudowy
rozwazone zostaty zuwzglednieniem lokalnych uwarunkowan w kontekscie koniecznosci
zapewnienia fadu przestrzennego 2z poszanowaniem waloréw  architektonicznych
1 estetycznych.

Powyzsze stanowi potwierdzenie, ze nowa zabudowa odpowiada¢ bedzie charakterystyce
urbanistycznej w zakresie parametrow, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu



oraz architektonicznej pod wzgledem gabarytow i formy architektonicznej zabudowy juz
istniejace;.

Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej — ulicy Miodowej. Zgodnie
z ewidencjg gruntow miasta Wioctawka dziatka nr 150 obreb Michelin KM 11 jest
zakwalifikowana jako ,tereny mieszkaniowe” B inie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Istniejgca infrastruktura
techniczna jest wystarczajaca dla planowanej inwestycji. Inwestor posiada umowe
o0 zaopatrzenie w wode z Miejskim Przedsigbiorstwem Energetyki Wodociagdéw i Kanalizacji
Sp. z 0.0., umowe dotyczaca zapewnienia dostaw energii elektrycznej z ENERGA — OBROT
SA., warunki przytaczenia do sieci gazowej Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o0.0., zgode
na wykonanie przylacza kanalizacyjnego Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagow
i Kanalizacji Sp. z 0.0. we Wioctawku.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje sie¢ po uzgodnieniu
z wilasciwym zarzadca drogi w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego.
Zgodnie z art.19 ust. 5 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych w granicach
miasta powiatu, a takim miastem jest Wtoctawek, zarzgdca wszystkich drég publicznych,
z wyjatkiem autostrad i drog ekspresowych, a wiec rowniez ulicy Miodowej, jest Prezydent
Miasta Wioctawek. W sytuacji, w ktorej organ wydajgcy decyzje oraz organ majacy te decyzje
uzgodnic to jeden i ten sam organ, tak jak w rozpatrywanej sprawie, kwestie te rozstrzyga ten
organ samodzielnie.

Ustalono, ze w przypadku powyzszej inwestycji zostaly spelnione wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projektowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter promesy uprawniajgce;j
do uzyskania pozwolenia na budowe na warunkach w niej okreslonych, ale dopiero woéwczas,
gdy spetnione zostang warunki przewidziane w przepisach Prawa budowlanego.

W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek naktadajacy obowigzek projektowania
obiektu zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz przepisami szczegélnymi.
W tym pojeciu zawierajg si¢ rowniez przepisy wykonawcze do tej Ustawy. Zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie istnieje mozliwos¢ lokalizacji przedmiotowej
inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora. Spelnienie tych wymogéw podlega badaniu
W postepowaniu o uzyskanie pozwolenia na budowe.,

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

Bioragc powyzsze pod uwage orzeczono ustali¢ warunki zabudowy dla zamierzonej
inwestycji z uwzglednieniem polityki przestrzennej miasta okreslonej uchwata Nr 103/X1/2007
Rady Miasta Wtoctawek z dnia 29 pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia ,,Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Wloctawek”.

POUCZENIE
Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s0b trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg (art. 63 ust. 2 i 4 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wioctawku za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.



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

Przygotowala:

Dorota Spytkowska

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