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DECYZJA N 7331/312011

o warunkach zabudowy

Stosownie do przepisow art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pdzn. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepo-
wania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z pdzn. zm.)

po rozpatrzeniu wniosku Gminy Miasta Radziejow z dnia 05 stycznia 2011 roku

dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania istniejacego budynku ustugowego na cele mieszkaniowe wraz z rozbu-
dowa i przebudowa oraz rozbiérce budynku gospodarczego przewidzianej do realizacji na dziat-
kach o nr ewidencyjnych 514 (stanowigca droge powiatowa) i 522 potozonych przy ullcy Kruszwic-
kiej w Radziejowie.

Na podstawie nastepujacych przepiséw szczegdlnych:

1. art. 1; art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 60, 61 | 64 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm.),

2. art. 4i5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010r. Nr 243 poz. 1623),

3. §11,12, 13, 60, 271 i 273 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie wa-
runkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn.
zm.),

4. art. 72, 73 i 76 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008r. Nr 25 poz. 150 z
pdzn. zm.),

5. art. 21-30, art. 39 ustawy z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz. U. z 2005r. Nr 239 poz. 2019 z p6zn.
zm.),

6. art. 26 i 43 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2007r. Nr 19 poz. 115 z pozn.
zm.),

7. § 78 Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43 poz. 430 z
pézn. zm.),

8. art. 7i 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i leénych (Dz. U. z 2004r. Nr 121 poz.
1266 z pézn. zm.).

ustalam

dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania budynku ustugowego na cele miesz-
kaniowe wraz rozbudowa i przebudowa oraz rozbiérce budynku gospodarczego przewidzianej
do realizacji na dziatkach o nr ewidencyjnym 514 (stanowigca droge powiatowg) i 522 potozonych
przy ulicy Kruszwickiej w Radziejowie

warunki zabudowy oraz
wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu tj.:

Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

1) Ustala si¢ przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (planowana
realizacja mieszkan komunalnych i socjalnych, w tym jednego mieszkania chronionego). Oznacza
to mozliwos¢ zmiany sposobu uzytkowania istniejacego budynku ustugowego na cele mieszka-
niowe wraz z rozbudowg i przebudowg istniejacego budynku, z niezbednymi urzgdzeniami infra-
struktury technicznej i komunikacji przy spetnieniu lokalnych warunkéw zagospodarowania prze-
strzennego, sanitarnych, ochrony $rodowiska i estetycznych.

2. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego dla
zabudowy i zagospodarowania terenu

1) Przedmiotowg inwestycje nalezy projektowa¢ w sposéb okreslony w przepisach techniczno — bu-
dowlanych zgodnie z art. 4 i 5 Prawa budowlanego (Dz. U. z 2010 roku Nr 243 poz. 1623) i Rozpo-
rzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 poz. 690 z p6zn. zm.).

2) Zaleca sie fundamentowanie i konstrukcje w istniejgcym budynku ustugowym sprawdzié i dosto-
sowac do planowanego zamierzenia inwestycyjnego — zmiany sposobu uzytkowania na cele
mieszkalne wraz z rozbudowa i przebudowa.




3)

4)

5)

Nalezy uzyska¢ wynikajgce z przepisow szczeg6inych wymagane zezwolenia i uzgodnienia pro-
jektu budowlanego.

Szczegdtowe ustalenia dla planowanej zabudowy
a) cechy zabudowy i zagospodarowania terenu
linia zabudowy — bez zmian (linia zabudowy istniejacego budynku od strony drogi powia-
towej ul. Kruszwickiej),
wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do 40%,
szeroko$¢ elewacji frontowej budynku — bez zmian,
powierzchnia zabudowy budynku — ca 190 m? + ca 45 m? planowana dobudowa,
wysokoé¢ budynku do kalenicy — ca 9 m, planowana dobudowa jako budynek parterowy
o wysokosci —ca 4,0 m,
geometria dachu — nad istniejgcym budynkiem dach dwuspadowy o nachyleniu potaci da-
chowej 10°, nad planowang dobudowg budynku — dach ptaski jednospadowy o nachyleniu
potaci dachowej do 20° (stropodach), kryty papa,
v do gabarytéw i wielkosci projektowanych obiektéw podanych w wymiarach i wielkosciach
przyblizonych ,ca” przyjmuje sig tolerancje wymiaréw i wielkosci £ 20%,
b) zakres inwestycji obejmuje:
v zmiane sposobu uzytkowania budynku na cele mieszkaniowe
v rozbiorke istniejacego budynku gospodarczego i wykonanie w tym miejscu dobudowy na
granicy z dziatkg na 521 pomieszczen przeznaczonych na cele mieszkaniowe w poziomie
parteru
v &ciany zewnetrzne — planowane ewentuaine zamurowania istniejgcych otworéw okien-
nych lub drzwiowych, wykucie nowych zwigzanych ze zmianami adaptacyjnymi,
v &ciany wewnetrzne — mozliwo$¢ przebudowy, rozbiorki oraz wybudowania nowych $cian,
v istniejace stropy i wierice — pozostajg bez zmian,
v nalezy zapewni¢ warunki ciepine dla $cian i stropow dla statego zamieszkania oraz wypo-
sazyé w infrastrukture techniczng zwigzang ze statym zamieszkaniem.
v budowe przylgczy: wodociggowego, kanalizacyjnego i elektroenergetycznego,
v przylacze kanalizacyjne nalezy wykona¢ do istniejacej sieci kanalizacyjnej znajdujacej sie
na dziatce o nr ewid. 1197/4,
v wymiane wszystkich instalacji wewnetrznych tj. wodociggowej, kanalizacyjnej, elektrycz-
nej,
Wszelkie kolizje winny by¢ szczegdtowo rozwigzane zgodnie z przepisami szczegolnymi w tym
zakresie na etapie sporzadzania dokumentacji projektowej.

Nieprzekraczalne linie zabudowy — budynek na dziaice budowlanej sytuowac od granicy z sagsied-
nig dziatkg budowlang zgodnie z § 12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowa-
nie.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu

Ustala sie przeprowadzenie i wykonanie zamierzenia w spos6b zapewniajgcy ograniczenie jego
oddziatywania na $rodowisko, w tym zachowac ochrong waloréw krajobrazowych - art. 73 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2008r. Nr 25 poz. 150
Z poézn. zm.).

W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu
(art. 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. prawo ochrony $rodowiska).

Przy lokalizacji poszczegéinych obiektow winny decydowa¢ wzgledy technologiczne, branzowe
szczegblowe przepisy: sanitarne, ochrony $rodowiska i prawa budowlanego, a takze wszelkie
wymogi wynikajacych z potrzeb ochrony $rodowiska przyrodniczego, kulturowego i zdrowia
mieszkancow.

Powierzchnie biologicznie czynne - przeznaczy¢ co najmniej 40% powierzchni dziatki pod zielen
urzgdzona, )

Inwestycja potozona jest na obszarze zabudowanym w granicach administracyjnych miasta, nie
podlega ochronie gruntéw rolnych.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

Teren planowanej inwestycji - dziatka o nr ewidencyjnym 512 potozona jest w strefie ochrony kon-
serwatorskiej Historycznego Zatozenia Urbanistycznego Miasta Radziejowa wpisanego do rejestru
zabytkéw pod nr 309/A decyzjg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow we Wioctawku z dnia
15.06.1993 roku: teren ten obejmuje obszar miasta lokacyjnego Radziejowa; skutkiem w/w decyzji
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obszar ten podlega ochronie prawnej na mocy art. 6 ust. 1 pkt 1 lit. b oraz art. 7 pkt. 1 ustawy z

dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 z

pozn. zm.). Zgodnie z art. 36 ust. 1i 11 cytowanej ustawy wszelkie prace realizowane na obsza-

rze wpisanym do rejestru wymagaijg przed ich podjeciem oraz uzyskaniem pozwolenia na budowe

— pozwolenia Konserwatora Zabytkéw.

Na terenie w/w dziatki znajduje sig wspdtczesny murowany dwukondygnacyjny budynek kryty

stropodachem oraz dwa budynki gospodarcze.

Ustala si¢ spetnienie nastepujgcych warunkdéw konserwatorskich (warunki z dnia 12.01.2011r.

znak pisma: WUOZ/DW/UAB.4171/29/2011):

a) w trakcie realizacji planowanej rozbudowy zastosowac¢ tradycyjne materiaty budowlane i wy-
konczeniowe,

b) w przypadku prowadzenia robot ziemnych nalezy zapewni¢ inwestorski nadzér archeologiczny
oraz uzyskac decyzje zezwalajacg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdéw na ten nadzor,

C) na etapie poprzedzajgcym wydanie pozwolenia na budowe nalezy uzyskaé pozwolenie Woje-
wodzkiego Konserwatora Zabytkéw na prace w obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw po-
przez ztozenie przez inwestora bezposrednio w delegaturze WUOZ we Wioctawku wniosku

wraz z dokumentacja projektéw.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikaciji

Droga publiczna przylegta kategorii powiatowej, ulica Kruszwicka oraz droga wewnetrzna — o sze-
rokosci pasa drogowego w istniejgcych liniach rozgraniczenia.

Obstuga komunikacyjna winna sie odbywac¢ poprzez droge wewnetrzng dostep do ulicy Szkolne;j.
Nieprzekraczalna linia zabudowy — bez zmian, na linii zabudowy istniejgcego budynku od strony
drogi powiatowej ul. Kruszwickiej (planowane zamierzenie nie narusza posadowienia i gabarytow
istniejgcego budynku).

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Zaopatrzenie w wode — z miejskiej sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami gestora sieci.

Scieki sanitarne — odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacyjnej i do miejskiej oczyszczalni $cie-
kéw zgodnie z warunkami gestora sieci.

Odprowadzenie wodd deszczowych z potaci dachowych nalezy przewidzieé do gruntu.
Zaopatrzenie w energig elektryczng — istniejace przytacze elektroenergetyczne, zgodnie z warun-
kami technicznymi Rejonu Dystrybucji.

Zaopatrzenie w ciepto — ogrzewanie indywidualne, dla ochrony powietrza atmosferycznego do
ogrzewania budynkéw preferuje sie paliwa ekologiczne niskoemisyjne i/lub bezemisyjne.

Odpady komunalne state gromadzone sg w wyznaczonych miejscach do tymczasowego groma-
dzenia odpadow uwzgledniajgc ich segregacje, w szczelnych pojemnikach zlokalizowanych zgod-
nie z ,Prawem budowlanym”, a nastgpnie wywozone do utylizacji zgodnie z obowigzujacymi prze-
pisami (ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach — Dz. U. z 2007 r. Nr 39 poz. 251 z p6zn.
zm.).

Od istniejacych mediow infrastruktury technicznej zachowaé normatywne odlegtosci, a w przypad-
ku ewentualnych kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, dopuszcza sie przebudowe
poza teren inwestycji za zgoda i na warunkach gestoréow sieci.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich

Nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich:

a) dostepu do drogi publicznej,

b) mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéow
tacznosci,

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

d) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promie-
niowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymacé sie od dziatan, ktére by zakioca-
ty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajacag ze spoteczno - go-
spodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 114 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93 z pdzn. zm.).
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Najblizsze otoczenie to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa dostgpna z tych sa-
mych drog publicznych.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sg na mapach

stanowiacych zatgczniki do niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja wazna jest na czas nieokreslony.

Niniejsza decyzja moze utraci¢ waznosc, jesli organ, ktory ja wydat stwierdzi jej wygasniecie w przypad-

kach, gdy:

10.

11.

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji

Uzasadnienie
Postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
zmianie sposobu uzytkowania budynku ustugowego na cele mieszkaniowe wraz z jego rozbudowg
i przebudowg oraz rozbiérce budynku gospodarczego przewidzianej do realizacji na dziatkach o nr
ewidencyjnych 514 i 522 potozonych przy ulicy Kruszwickiej w Radziejowie, wszczete zostato na
wniosek zainteresowanego Gminy Miasta Radziejow.
Organ | instancji wszczat postgpowanie, o czym zawiadomit strony pismem znak B — 7331/2/11
z dnia 05 stycznia 2010 roku, umozliwiajac zapoznanie si¢ z aktami sprawy.
Dziatka o nr 522 zlokalizowana w Radziejowie przy ulicy Kruszwickiej stanowi wtasnosc¢ Cechu
Rzemiost Roznych. Dziatka nr 514 stanowi droge powiatowa i stanowi wiasno$¢ Zarzadu Drog
Powiatowych w Radziejowie.
W ramach planowanej inwestycji — zmiany sposobu uzytkowania budynku ustugowego na cele
mieszkaniowe wraz z jego rozbudowa i przebudowa, planuje sig realizacje mieszkan komunalnych
i socjalnych, w tym jednego mieszkania chronionego.
Teren objety projektem decyzji znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym wydanie warunkéw zabudowy i zagospo-
darowania terenu nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4
ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 z pdzn. zm.).
Wedtug planu, ktory utracit moc obowigzujaca z dniem 31 grudnia 2002r., na obszarze objgtym
projektem decyzji o warunkach zabudowy nie planuje sie realizacji inwestycji celu publicznego.
Whnioskowane przedsiewziecie nie zalicza sig¢ do mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z dnia 09 listopada 2010r. Nr 213 poz. 1397)
w zwigzku z powyzszym nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Teren usytuowania zabudowy potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 z p6zn. zm.) oraz ustawy o ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku
braku miejscowego planu okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje
w drodze decyzji o warunkach zabudowy lub w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji ce-
lu publicznego, ktorych podstawa sg przepisy szczegdine.

Stosownie do art. 6 ust. 2 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma
prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut praw-
ny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego al-
bo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich a takze do ochrony wiasnego interesu prawnego
przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych os6b i jednostek organizacyjnych tzn. kaz-
dy ma prawo do zagospodarowania terenu, zgodnie z warunkami ustalonymi w decyzji o warun-
kach zabudowy (przy braku miejscowego planu — tak jak w tym przypadku).

Przeprowadzono analizg warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy obej-
mujacego obszar sgsiadujacy z terenem inwestycji oraz analize stanu faktycznego i prawnego te-
renu, na ktérym przewiduje sig realizacj¢ planowanego przedsiewziecia zgodnie z § 3 Rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu i ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), w oparciu o nastepujgce materiaty:
wniosek inwestora wraz mapa sytuacyjno — wysokosciowg w skali 1:500 (z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego w Starostwie Powiatowym w Radziejowie w oparciu o nastepuja-
ce materiaty: wniosek inwestora wraz mapa w skali 1:500 obejmujacg wnioskowany teren wraz z




12.

13.

14.

bezposrednim otoczeniem, Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Radziejow, miejscowy ogéiny plan zagospodarowania przestrzennego miasta Radziejow,
ktory utracit wazno$¢ z konncem 2002r. oraz przeprowadzong wizje terenowa. Analiza przeprowa-
dzona zostata w obszarze obejmujgcym usytuowanie planowanej inwestycji wraz z oddziatywa-
niem.

W wyniku analizy wniosku inwestora — zmiana sposobu uzytkowania budynku ustugowego i bu-
dynkow gospodarczych na cele mieszkaniowe wraz z jego rozbudowa i przebudowa przewidzianej
do realizacji na dziatkach o nr ewidencyjnym 514 (stanowigca droge powiatowa) i 522 potozonych
przy ulicy Kruszwickiej w Radziejowie stwierdzono, ze planowana inwestycja spetnia warunki
zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie postgpowania nie wptynety wnioski ani uwagi, ktére miatyby wplyw na redakcje niniej-
szej decyzji.

Reasumujac powyzsze aspekty sprawy postanowiono wyda¢ decyzje o warunkach zabudowy na
realizacje planowanego przedsiewziecia.

Uzgodnienia
Teren, na ktorym ma by¢ realizowana inwestycja w dotychczas obowigzujgcym miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego miasta Radziejéw nie byt przeznaczony na inwestycje celu
publicznego, o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 tj inwestycji celu publicznego o zna-
czeniu ponadlokalnym (krajowym, wojewddzkim i powiatowym); w zwigzku z tym nie zachodzi po-
trzeba uzgodnien z art. 53 ust. 4 pkt. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zakresie zadan rzagdowych albo samorzgdowych.
Decyzja zostata uzgodniona zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 1 - 9 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym w zakresach wg wiasciwosci tj:
Postanowienie Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Toruniu Delegatura we Wioctawku,
znak: WUOZ/DWUAB.4171/150/2011 z dnia 31.01.2011 roku,

Postanowienie Zarzadu Drég Powiatowych w Radziejowie,
znak: T Il — 7331/4/11 z dnia 19.01.2011 roku,

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien

0s6b trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa dysponowaniem gruntem przeznaczonym na cele

budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy terenu.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wio-

ctawku ul. Kilinskiego 2, za posrednictwem Burmistrza Miasta Radziejow w terminie czternastu dni od
dnia jej doreczenia.

Informacje dodatkowe
Decyzja o warunkach zabudowy terenu okre$la przeznaczenia terenu na okreslone cele, ustala zasady i

sposob jego zagospodarowania i zabudowy. Nie jest decyzjg pozwolenia na budowe. Pozwolenie na budowe
moze by¢ wydane przez wiasciwy organ po spetnieniu wymogow okreslonych w art. 32 ust. 4 pkt. 12 Prawa
budowlanego temu, kto:

Otrzymuja:

1.)Gmina Miasto Radziejow

2. Cech Rzemiost Réznych

3. Dariusz, Joanna Wisniewscy
4. Irena Koztowska

5. Zenona Wojciechowska

6. Zarzad Drog Powiatowych
7. ala

Projekt decyzji opracowata:
mgr inz. Wiera Kulczyninska
Czionek Poétnocnej Okregowej
Izby Urbanistéw Nr G-203/2006

a) ztozy wniosek na pozwolenie na budowe,
b) zlozy stosowne o$wiadczenie o prawie dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
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Zatacznik Nr 3
do decyzji o warunkach zabudowy terenu
Nr 7331/2/2011 z dnia 4 lutego 2011roku

Analiza otoczenia terenu dla planowanej inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowa-
nia istniejacego budynku ustugowego na cele mieszkaniowe wraz z jego rozbudowa i przebu-
dowa oraz rozbiérce budynku gospodarczego przewidzianej do realizacji na dziatkach o nr ewi-
dencyjnych 514 (stanowigca droge powiatowa) i 522 potozonych przy ulicy Kruszwickiej w Radzie-
jowie dotyczaca funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania w zakresie warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ustep 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Analiz¢ wiw. opracowano zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

1. Planowane zainwestowanie

1) Zmiana sposobu uzytkowania istniejacego budynku ustugowego na cele mieszkaniowe wraz z
jego rozbudowa i przebudowg oraz rozbiérka budynku gospodarczego przewidziana do realizacji
na dziatkach o nr ewidencyjnych 514 (stanowigca droge powiatowa) i 522 pofozonych przy ulicy
Kruszwickiej w Radziejowie

2. Charakterystyka dziatek planowanych pod zabudowe

1) Dziatka o nr ewidencyjnym 522 to dziatka zabudowana budynkiem ustugowym i budynkami go-
spodarczymi, zlokalizowana jest bezposrednio przy drodze publicznej kategorii powiatowej, ulicy
Kruszwickiej.

3. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania oraz zabudowy terenu planowanej
inwestycji

1) Zgodnie z przepisem § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenu
wiasciwy organ wyznacza wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy, obszar analizy i przeprowadza na nim analize funkcji cech zabudowy i zagospodaro-
wania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Wiw analize przeprowadzono w oparciu o nastepujace materiaty: wniosek inwestora wraz mapg
sytuacyjno — wysokosciowg w skali 1:500 (z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficzne-
go w Starostwie Powiatowym w Radziejowie obejmujaca wnioskowany teren wraz z bezposrednim
otoczeniem, Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ra-
dziejow, miejscowy plan zagospodarowania miasta Radziejow, ktory stracit wazno$é z koncem
2002r, inne dostepne materiaty oraz przeprowadzong wizje terenows. Analiza przeprowadzona
zostata w obszarze obejmujacym usytuowanie planowanej inwestycji wraz z oddziatywaniem.

3) Warunek 1 ,DOBRE SASIEDZTWO?” — zawarty w art. 61 ust.1 pkt 1 ustawy — spetniony mozli-
wos¢ kontynuacji funkcji i formy zabudowy i tj. spetnienie wymogu, aby co najmniej jedna
dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej byta zabudowana w sposob pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy

a) istniejace zainwestowanie w obszarze analizowanym pozwala na okreslenie i kontynuacje pa-
rametrow, cech, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabu-
dowy oraz intensywnoséci wykorzystania terenu,

b) analiza funkcji - w obszarze analizy na dziatkach sasiednich o nr 521, 523, 524 Znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa (budynki mieszkalne oraz budynki gospodarcze), a zatem planowa-
ne zamierzenie inwestycyjne zmiana sposobu uzytkowania budynku ustugowego na funkcje
mieszkaniowa, stanowi kontynuacje funkgiji.

C) cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

v" linie zabudowy — bez zmian (§ 4 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe;j zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.




4)

5)

6)

7)

1)

2)

v wskazniki powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do 40% (wskaznik

poréwnywalny do wskaznikéw na dziatkach sgsiednich) (§ 5 ust. 1 w/w rozporzadzenia).

szerokosé elewaciji frontowej budynku — bez zmian, (§ 6 ust. 2 w/w rozporzgdzenia).

wysokoé¢ budynku do kalenicy — ca 9,0 m, planowanej dobudowy —ca 4,0 m (§ 7 ust. 1 i

4 w/w rozporzgdzenia),

v'geometria dachu — nad istniejacym budynkiem dach dwuspadowy o nachyleniu potaci da-
chowej 10°, nad planowang dobudowg budynku — dach ptaski jednospadowy o nachyleniu
potaci dachowej do 20° (stropodach), kryty papa,

v" powierzchnia biologicznie czynna — co najmniej 40%,

v nieprzekraczalna linia zabudowy — na linii zabudowy istniejacego budynku od strony drogi
powiatowej ul. Kruszwickiej.

Warunek 2 - ,DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy - spet-

niony

a) dziatka o nr ewidencyjnym 522 przylega bezposrednio do drogi publicznej kategorii powiato-
wej, ulicy Kruszynskiej.

Warunek 3 -, WYSTARCZAJACE UZBROJENIE TERENU” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3

ustawy - spetniony
a) planowana zabudowa posiada wyposazenie w podstawowe media infrastruktury technicznej:
v zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami gestora sieci,
v &cieki sanitarne odprowadzane do gminnej kanalizacyjnej, zgodnie z warunkami gestora
sieci,
v istniejace przytacze elektroenergetyczne, zgodnie z uzyskanymi warunkami technicznymi
z wlasciwego Rejonu Energetycznego w Radziejowie, ul. Brzeska 19,
v rozwigzana gospodarka odpadami statymi
v zaopatrzenie w ciepto - ogrzewanie indywidualne, zaleca sig stosowac paliwa ekologiczne
niskoemisyjne i/lub bezemisyjne.

Warunek 4 —,,ODROLNIENIE LUB ODLESIENIE” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy -

speiniony

a) planowane zamierzenie inwestycyjne potozone jest na dzialce zabudowanej w granicach ad-
ministracyjnych miasta, nie podlega ochronie gruntow rolnych.

Warunek 5 ,,ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI” zawarty w art. 61ust. 1 pkt 5 ustawy -

spetniony

a) teren wnioskowany nie lezy w granicach obszaréw ograniczonego uzytkowania, osuwania
mas ziemnych oraz obszaréw podlegajacych ochronie z tytutu obowigzujacych przepiséw o
ochronie przyrody, zasobdw wodnych, kopalin i terenéw zamknigtych,

b) teren planowanego zamierzenia inwestycyjnego, dziatka o nr ewidencyjnym 522, potozona
jest w strefie ochrony konserwatorskiej Historycznego Zatozenia Urbanistycznego Miasta Ra-
dziejowa wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr 309/A decyzjg Wojewddzkiego Konserwato-
ra Zabytkéw we Wioctawku z dnia 15.06.1993 roku; teren ten obejmuje obszar miasta lokacyj-
nego Radziejowa; skutkiem w/w decyzji obszar ten podlega ochronie prawnej na mocy art. 6
ust. 1 pkt 1 lit. b oraz art. 7 pkt. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 36 ust. 1111 cy-
towanej ustawy wszelkie prace realizowane na obszarze wpisanym do rejestru wymagajg
przed ich podjeciem oraz uzyskaniem pozwolenia na budowe — pozwolenia Konserwatora Za-
bytkéw (warunki z dnia 12.01.2011r. znak pisma: WUOZ/DW/UAB.4171/29/2011).

Analiza stanu faktyczneqo i prawnego terenu na ktérym planowana jest przedmio-
towa inwestycija

Dziatka o nr 522 zlokalizowana w Radziejowie przy ulicy Kruszwickiej stanowi wtasnos¢ Cechu
Rzemiost Rdznych.

W ramach planowanej inwestycji — zmiany sposobu uzytkowania budynku ustugowego na cele
mieszkaniowe, planuje sie realizacje szesciu mieszkan, w tym jednego mieszkania chronionego.
Dla terenu, na ktorym potozona jest przedmiotowa dziatka nie obowigzujg ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit swg wazno$¢ z koncem 2002 roku.

Wedtug planu, ktéry utracit moc obowigzujacg z dniem 31 grudnia 2002r., na obszarze objetym
projektem decyzji o warunkach zabudowy nie planuje si¢ realizacji inwestycji celu publicznego.

% K




9)

Whioskowane przedsiewzigcie nie zalicza sie do mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z dnia 09 listopada 2010r. Nr 213 poz. 1397) w
zwigzku z powyzszym nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Teren usytuowania zabudowy potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 z pézn. zm.) oraz ustawy o ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 z pdézn. zm.).

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku
braku miejscowego planu okreslenie Sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje
w drodze decyzji o warunkach zabudowy lub w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji ce-
lu publicznego, ktérych podstawa sg przepisy szczegolne.

Stosownie do art. 6 ust. 2 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma
prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut praw-
ny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego al-
bo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz osob trzecich a takze do ochrony wtasnego interesu prawnego
przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych osob i jednostek organizacyjnych tzn. kaz-
dy ma prawo do zagospodarowania terenu, zgodnie z warunkami ustalonymi w decyzji o warun-
kach zabudowy (przy braku miejscowego planu — tak jak w tym przypadku).

Decyzja ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu ma charakter promesy upraw-
niajgcej do uzyskania pozwolenia na budowe na warunkach w niej okres$lonych, ale dopiero wéw-
czas, gdy spetnione zostang warunki przewidziane w przepisach prawa budowlanego.

10) Dla obszaru miasta Radziejéw uchwalono Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego, nie zachodzi jednak okolicznosé wynikajaca z art. 62 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym dla w/w obszaru

11) Teren objety analizg zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

12)

W wyniku analizy wniosku inwestora stwierdzono, ze zostaly spetnione wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pozn. zm.), a zatem dia inwestycji polegajacej na zmianie sposobu
uzytkowania istniejacego budynku ustugowego na cele mieszkaniowe wraz z jego rozbu-
dowa i przebudowa oraz rozbiérce budynku gospodarczego przewidzianej do realizacji na
dziatkach o nr ewidencyjnych 514 (stanowigca droge powiatows) i 522 potozonych przy ulicy
Kruszwickiej w Radziejowie, mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
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Zatacznik do analizy
Skala 1:1000 (zmniejszenie ze skalj 1:500)
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