BURMISTRZ MIASTA LIPNA

woj. kujawsko - pomorskie
Lipno, dnia 13 marca 2023 r.
WGK/RG.6730.47.2022/2023

DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie przepiséw art.1, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, 4; art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.) oraz art. 104 i 107 § 1-3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.);
- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28 listopada 2022 r., ztoZzonego przez inwestora Jeronimo
Martins Polska S. A. z siedziba przy ul. Zniwnej 5, 62-025 Kostrzyn, ktory reprezentowany jest
przez pefnomocnika Pana Krzysztofa Lisewskiego i uzgodnieniu wg art. 53, ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.) z wkasciwymi organami administracji publicznej jak:
1) odnosnie pkt 9 - z Generalna Dyrekcjg Drog Krajowych i Autostrad w Bydgoszczy (w zakresie
terenow przylegtych do pasa drogowego) — postanowienie nr O/BY.Z-3.4351.82.2023.AP, z dnia
13.02.2023 1.
2) uzgodnienia i opinie w oparciu o przepisy odrebne:
z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Lipnie ( w zakresie wymagan
higienicznych i sanitarnych) postanowienie nr NNZ.9022.1.4.2023 z dnia 23.02.2023 r.

Ustalam
warunki zabudowy w granicach okreslonych liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji na mapie
stanowigce] zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na:
rozbudowie i przebudowie budynku ustugowo - handlowego, na dzialce o numerze
geodezyjnym nr 122/3, potozonej przy ul. 3 Maja w obrebie ewidencyjnym nr 14, miasta Lipna.

1.Rodzaj inwestyciji: zabudowa ustugowa.

1.2. Funkcja zabudowy i sposob zagospodarowania terenu: rozbudowa z przebudowa budynku
handlowo-ustugowego;

2. Warunki zabudowy wynikajace z przepiséw szczeqoélnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

2.1.1 dla terenéw, na ktérych jest przewidziana budowa obiektéw budowlanych lub funkcjonalnie
powigzanych zespotéw obiektdw budowlanych, nalezy zaprojektowaé odpowiednie
zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami art. 5 (przytoczonego nizej prawa), zrealizowac je
przed oddaniem tych obiekiéw (zespotdéw) do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego
zagospodarowania we wiasciwym stanie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obiektow
budowlanych - art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane — (Dz. U. z 2021 r., poz.
2351 ze zmianami);

2.1.2. nalezy uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego, ksztaftujac przestrzen w sposob
tworzacy harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniajacy w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne -art. 1, ust. 2 pkt 1 i art. 2, pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.),

2.1.3 ksztattowanie zabudowy — w oparciu 0 § 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) ustala sie:

1) projektowaé rozbudowe z przebudowg budynku handlowo - ustugowego, o planowanej
powierzchni zabudowy po rozbudowie do 1100,0 m?, przy uwzglednieniu przepiséw
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz.
1225 tj.), w szczegdlnosci zachowania odlegtosci cian budynku od granic dziatek sasiednich i
spetnieniu  wymogow wynikajacych z przepiséw, w tym techniczno-budowlanych, a w
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szczegolnosci warunkow technicznych odnoszgcych sie do drég publicznych, a takze
obowigzujgcych przepiséw branzowych dotyczacych zamierzenia.

) linia zabudowy — wyznacza sie w odlegtosci 10,0 m liczac od zewnetrznej krawedzi jezdni
drogi publicznej krajowej ul. 3 Maja nr 67 (dziatka nr 2980);

) wskaznik powierzchni zabudowy (czyli- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu) - do 31,5%,

- udziat powierzchni biologicznie czynnej — nalezy zachowac co najmniej 25% terenu wolnego
od zabudowy tj tereny zielone, zadrzewienia, uprawy, sady, ogrody itp.,

) szeroko$¢ elewacji frontowej — do 22,0 m,

) wysokos¢ do gzymsu/okapu mierzona od poziomu terenu —do 7,0 m,

) geometria dachu (wysokos¢, kat nachyleni dachu ksztalt dachu) - dach dwuspadowy, o
wysokosci w najwyzszym punkcie kalenicy do 7,0 m, uktadzie prostopadtym lub réwnolegtym
do drogi i nachyleniu potaci dachowych do 16°.

Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

Iry wspotczesnej:

. ustalenia w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi;

) zabudowa ustugowa nie jest zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 roku w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839 ze zm.),

) nie jest wymagana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach-zgodnie art. 71 ust. 2,
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. 2022 r. poz. 1029 ze zm.).

) Zgodnie z Opinig Sanitarng Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lipnie
znak: NN.9022.1.4.2023 z dnia 23.02.02023 r. nalezy:

- przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, projekt budowlany uzgodni¢ pod wzgledem
wymogow higieniczo-sanitarnych w PPIS w Lipnie lub rzeczoznawca do spraw higinieniczo-
sanitarnych.

.Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej;
podczas prowadzenia prac ziemnych na dziatce nr 122/3 - nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage
na zawarto$¢ mas ziemnych - zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.).

. Ustalenia w zakresie ochrony gruntow rolnych:
zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 122/3 posiada
owierzchnig 0,3531 ha, uzytkéw oznaczonych jako inne tereny zabudowane Bi;

rgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z

)22 r. poz. 2409 t.j.) nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na

le nierolnicze, poniewaz grunty dziatki zamierzenia inwestycyjnego nie podlegajg ochronie.

Varunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

.w zakresie infrastruktury :

opatrzenie w energie elektryczng — istniejace przylacze do sieci elektroenergetycznej, na
nkach gestora sieci Energa Operator Oddziat w Toruniu;

opatrzenie w wode — istniejace przylacze do sieci wodociagowej na warunkach gestora sieci

dsigbiorstwa Ustug Komunalnych w Lipnie, ul. Wyszynskiego 47, 87-600 Lipno;

ylizacja odpaddw ptynnych — istniejace przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach

ra sieci Przedsigbiorstwa Ustug Komunalnych w Lipnie, ul. Wyszynskiego 47, 87-600 Lipno;

Iprowadzenie woéd deszczowych jako wody opadowe czyste, dopuszcza sie odprowadzi¢ do

u na teren dziatki zamierzenia inwestycyjnego;

ylizacja odpadow statych - na warunkach wynikajacych z ustawy o utrzymaniu czystosci i

idku w gminach z dnia 13 wrzesnia 1996 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2519 tj.).

. w zakresie komunikacji:

lostep do drogi publicznej krajowej nr 67 (dziatka nr 2980), poprzez istniejacy zjazd publiczny

lotychczasowych warunkach;
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a) przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz $rodkdéw tgcznosci w trakcie robdt budowlanych chroni¢ istniejgce uzbrojenie
terenu a jezeli wymaga tego sytuacja uzyskac¢ zgode wtascicieli na jego przebudowe,

b) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie — roboty budowlane prowadzi¢ w sposéb nie powodujgcy ucigzliwosci
wywotywanych przez wymienione wyzej czynniki,

c) przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej ,

2) roboty budowlane prowadzi¢ i eksploatowa¢ obiekt nie dopuszczajac do zanieczyszczenia

powietrza, wody i gleby;

3) robét ziemnych nie wolno dokonywaé¢ w taki sposéb, zeby grozito to nieruchomosciom

sgsiednim utratg oparcia (art. 147 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny; Dz. U.

z 2022 r. poz. 1360 t.j.),

4) wiasciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dziatan, ktére by zakitécaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare,
wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow
miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — Dz. U. z 2022 r. poz.
1360 tj.).

2.5. Wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych:
- nie dotyczy.
2.6. Okres waznosci decyzji:
- niniejsza decyzja wazna jest na czas nieokreslony.

2.7. Inne warunki i zalecenia:
1) projekt opracowa¢ na aktualnej do celéw projektowych mapie geodezyjnej zgodnie
z przepisami prawa budowlanego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zmianami) przepisami
wykonawczymi do tego prawa i warunkami opiniujgcymi z jednostek administracji panstwowej,
2) nalezy posiada¢ prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, dokumentujac je
dotagczonym do wniosku o pozwolenie na budowe o$wiadczeniem — (zgodnie z art. 33 ust. 2 ustawy
Prawa budowlanego; Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zmianami).
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

- linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,

stanowigcej zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE

Decyzje opracowano na wniosek inwestora Jeronimo Martins Polska S. A. z siedziba przy ul.
Zniwnej 5, 62-025 Kostrzyn, ktéry reprezentowany jest przez petnomocnika Pana Krzysztofa
Lisewskiego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajgcego na: rozbudowie i przebudowie budynku ustugowo - handlowego, na dzialce o
numerze geodezyjnym nr 122/3, potozonej przy ul. 3 Maja w obrebie ewidencyjnym nr 14,
miasta Lipna.
Po rozpoznaniu wniesionego wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, jej przedmiot
miesci sie w zatozeniach art. 59 ust. 1 i spetnia warunek zawarty w art. 61, ust 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.), stad zasadnym byto wystgpienie o ustalenie warunkéw zabudowy.
W trakcie postepowania administracyjnego - zawiadomienie o wszczeciu postgpowania z dnia 13
grudnia 2023 r. zgtoszono zastrzezenia do w/w inwestycji. W dniu 23 grudnia 2022 r. Pani Adrianna
Kaczor ztozyta pismo w ktérym podkreslita swojg obawe, ze planowana inwestycja wptynie
negatywnie na stan i warto$¢ nieruchomosci, ktérej jest wiascicielem. W dniu 2 stycznia 2023 na
stronie BIP urzedu zamieszczono zawiadomienie o wniesionych uwagach oraz zamieszczono
wszelkie informacje zwigzane z rozbudowa i przebudowg budynku handlowo-ustugowego.
Zamierzenie inwestycyjne dotyczace rozbudowy i przebudowy budynku handlowo-ustugowego,
stanowi nowg zabudowe, o ktérej mowa w art. 61, ust. 1 pkt 1 i ust. 6 ustawy jw., dlatego stosownie
do art. 53 ust 3 pkt 2, art. 61, ust. 1, pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) wykonano analize stanu
faktycznego i prawnego terenu wskazanego przez inwestora dla ustalenia warunkéw zabudowy dla
zamierzenia na terenach jak we wniosku inwestora.
Wynik analizy stanu faktycznego zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 2 i art. 61 ust. 1 pkt 4, ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.
503 ze zm.):
1. Dziatka nr 122/3 jest zabudowana budynkiem handlowo-ustugowym, posiada istniejgce przytacza

medidw infrastruktury technicznej;
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2. Dziatka zamierzenia inwestycyjnego stanowi wtasno$¢ JM Nieruchomoséci BIS sp. z 0. o., ul.
Zniwna 5, 62-025 Kostrzyn;
3. Dziatka nr 122/3 posiada dostgp do drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980),
poprzez istniejacy zjazd publiczny;
4. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntdw dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 122/3 posiada
powierzchnie 0,3531 ha, uzytkéw oznaczonych jako inne tereny zabudowane Bi;
5. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Lipna, ktéry utracit moc prawng
w oparciu o art. 67 ustawy o ktorej mowa w art. 88 ust.1 ustawy jw. dziatka objeta zatozeniem
inwestycyjnym przeznaczona byta pod funkcje ,B7 — teren zabudowy mieszkaniowej”, ktéra nie
nalezy do inwestycji dla realizacji zadan rzadowych i samorzgdowych o znaczeniu ponad lokalnym
w rozumieniu art. 39, ust 3, pkt 3 ustawy jw.
6. W oparciu o studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lipna,
dziatka bedgca przedmiotem zamierzen inwestorskich nie byta objeta obowigzkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wynik analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 1iart. 61. ust. 1. pkt4i 5,
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2022 r., poz. 503 ze zm.).
1. Zgodnie art. 71 ust. 2, ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2022 r. poz. 1029 ze zm.), nie jest wymagana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach, poniewaz inwestycja polegajaca rozbudowie i przebudowie
budynku handlowo-ustugowego, nie jest zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 53 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 roku w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.
U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).
2. Zgodnie z art. 6 ust.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2022 r. poz. 916 ze zm.) teren inwestycji lezy poza obszarami chronionymi.
3. Zgodnie z art. 6, 7 i 145 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.), dziatka zamierzenia inwestycyjnego lezy poza
obszarami podlegajacymi ochronie.
4, Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1693 ze zmianami - art. 43 ust. 2) - o odlegtosciach obiektéw od pasa drogowego okreslone;j
kategorii drogi) linii zabudowy - nieprzekraczalna — wyznacza sie w odlegtosci 10,0 m liczac od
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980);
5. Zgodnie z art. 7 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2409 tj.) nie jest wymagane uzyskanie zgdd na zmiane sposobu przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze poniewaz grunty dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie podlega
ochronie wynikajacej z przepiséw ustawy jw.
6. ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 ze zm.) w zakresie art.
169 ust. 2 pkt 2 dziatka inwestycyjna nie jest potozona w obszarze szczegodlnego zagrozenia
powodzig,
7. ustawg z dnia 21 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska — (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze
zm.) w zakresie art. 110a ust. 1, dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie jest objeta granicg terenéw
zagrozonych ruchami masowymi ziemi.
Decyzja uzyskata wymagane uzgodnienia z organami mogacymi mie¢ wpltyw na lokalizacje
inwestycji, wynikajace z odrebnych przepiséw szczegdlnych.
Z wynikow analizy formalno-prawnej wynika, ze istnieje mozliwo$¢ realizacji zamierzenia
inwestycyjnego na terenie dziatki nr 122/3, potozonej przy ul. 3 Maja, obreb ewidencyjny nr 14,
miasta Lipna.
Decyzja moze zosta¢ wydana, poniewaz zostato spemnionych fgcznie szes¢ warunkéw wg
art. 61 ust.1 oraz art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z2022r., poz. 503 ze zm.) {j.:
1) uzasadnienie sgsiedztwa, funkcji i parametréw technicznych zagospodarowania terenu,
2) posiada dostep do drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980), poprzez istniejacy
zjazd publiczny na dotychczasowych warunkach,
3) posiada media infrastruktury technicznej,
4) spetnia warunki ochrony gruntéw rolnych i le$nych,
5) jest zgodna z przepisami odrebnymi,
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6) zamierzenie inwestycyjne znajduje sie poza obszarem lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz
strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu,
co zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1688.) wykazano w
analizie oceny funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji - stanowigcej zatacznik Nr 2 i 2a do niniejszej decyzji.
Zgodnie z przepisem art. 60, ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt przedmiotowe] decyzji o warunkach zabudowy zostat
przygotowany przez osobe posiadajacg uprawnienia zawodowe. -
Biorgc powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentengiji.
‘ POUCZENIE
Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 ze zm.):
1. Udzielona decyzja wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55);
2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s06b trzecich (art. 63 ust. 2);
3. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat praw do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4);
4. Wygasniecie decyzji nastapi, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, lub dla tego terenu
uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji (art. 65 ust. 1).

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we
Wioctawku (ewentualnie innego organu Il instancji). Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu
w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administraci
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest
mozliwe skuteczne cofnigcie oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania. Jezeli niniejsza
decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a koniecznym do wyjasnienia zakres sprawy
ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ
odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.
Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w
odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia im zaswiadczenia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.
zataczniki :

- Zat Nr 1-mapa geodezyjna w skali 1:500

- Zah Nr2i 2a

Sporzadzita (zgodnie z art. 60, ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz.

U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.): mgr inz. Elzbjeta Matusiak
t” L}!WLC'

Otrzymuja:
1. Petnomocnik Krzysztof Lisewski, dziataja w imieniu JERONIMO MARTINS POLSKA S.A.
2. Zgodnie z art. 49a Kpa (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) strona BIP - www.umlipno.bipgov.net
3. WGK/RG U. M. w Lipnie —a/ a
Do wiadomosci: .
1. Starostwo Powiatowe, Wydziat Srodowiska i Architektury, ul. Sierakowskiego 10B, 87-600 Lipno
2. GDDKIA w Bydgoszczy, ul. Fordonska 6, 85-950 Bydgoszcz
3. PPIS w Lipnie, ul. Kosciuszki 18, 87-600 Lipno
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Zatacznik nr 2
Do decyzji WGK/RG.6730.47.2022/2023
Analiza funkcji , cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktérym przewiduje sig
realizacje inwestycji
Stosownie do art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) i wedtug wymogéw § 3 ust. 3 i 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wykonano analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanego przez inwestora celem ustalenia warunkow
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na rozbudowie i przebudowie budynku
ustugowo - handlowego, na dzialce o0 numerze geodezyjnym nr 122/3, potozonej przy ul. 3
Maja w obrebie ewidencyjnym nr 14, miasta Lipna.
Podstawg dla przeprowadzenia analizy byty nastepujgce materiaty:
- wypis z ewidencji gruntoéw dziatki inwestora;
- wniosek inwestora wraz z mapg zasadniczg w skali 1:1000,
- Wyrys i wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lipna, ktory utracit
moc prawng w oparciu o art. 67 ustawy, o ktérej mowa a art. 88 ust.1 ustawy jw.,
Obszar analizy oznaczono na mapie w skali 1:1000 zostat on okreslony zgodnie z art. 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.).
Szeroko$¢ frontu dziatki nr 122/3, mierzona od strony drogi krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr
2980), z ktorej odbywa sig zjazd na dziatkg, wynosi 19,9 m (trzykrotna szeroko$¢ 59,7 m), dlatego
przyjeto promien analizy w odlegtosci 59,7 m, liczac od granicy dziatki w kazdg strone.
Zgodnie art. 53, ust. 3, pkt 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) w wyniku analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji ustalono:
a) dziatka nr 122/3 jest zabudowana budynkiem handlowo-ustugowym, posiada istniejace przylacza
mediow infrastruktury technicznej;
b) dziatka zamierzenia inwestycyjnego stanowi witasno$¢ JM Nieruchomosci BIS sp. z 0. o, ul.
Zniwna 5, 62-025 Kostrzyn:;
¢) dziatka nr 122/3 posiada dostgp do drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980),
poprzez istniejgcy zjazd publiczny;
d) zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 122/3 posiada
powierzchnie 0,3531 ha, uzytkdw oznaczonych jako inne tereny zabudowane Bi;
e) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Lipna, ktéry utracit moc prawng
w oparciu o art. 67 ustawy o ktorej mowa w art. 88 ust.1 ustawy jw. dziatka objeta zatozeniem
inwestycyjnym przeznaczona byta pod funkcje ,B7 — teren zabudowy mieszkaniowej”, ktéra nie
nalezy do inwestycji dla realizacji zadan rzadowych i samorzadowych o znaczeniu ponad lokalnym
w rozumieniu art. 39, ust 3, pkt 3 ustawy jw.
f) w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lipna,
dziatka bgdgca przedmiotem zamierzen inwestorskich nie byta objeta obowigzkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Whiosek: Istnieje mozliwos$¢ ustalenia stron postepowania oraz brak jest przestanek do zawieszenia
postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji jw.
1.Uzasadnienie sasiedztwa, funkcji i parametrow technicznych zagospodarowania terenu
zgodnie z art. 61, ust. 1, pkt 1-4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.):
1) Ustalenie ciggtosci funkcii:
a) sasiednia dziatka nr 120, ktéra posiada dostep do drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja,
zabudowana jest budynkiem handlowo-mieszkalnym,
b) pozostate dziatki sg zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i ustugowo-
handlowymi;
c) zamierzenie inwestycyjne na dzialce nr 122/3, polegajace na rozbudowie i przebudowie
budynku handlowo-ustugowego, stanowi kontynuacjg istniejacej zabudowy ustugowe;.
Wynik: spetniona jest funkcja obszaru analizowanego — zabudowa ustugowa (w oparciu o § 2 ust.
2)

2) Ustalenie linii zabudowy:
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a) dla dziatki zamierzenia inwestycyjnego nr 122/3 linie zabudowy nieprzekraczalng wyznacza sig w
odlegtosci 10,0 m liczac od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja
(dziatka nr 2980);
Wynik: warunek w zakresie ustalenia linii zabudowy jest spetiony (w oparciu 0_§ 4 ust. 2).

3) Ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy:

a) dziatki w obszarze analizy zgodnie z informacjg katastralng powiatu lipnowskiego, posiadajg
powierzchnie w tym powierzchne zabudowy kolejno:

I/p Nr dziatki Powierzchnia Powierzchnia | Wskaznik Szerokosé
dziatki zabudowy powierzchni elewacji
[ha] (m?) zabudowy frontowej
budynku
1 122/3 0,3531 873,0 24,7 20,0
2 1120 0,0520 205,0 39,4 17,5
3 |1122/4 0,0504 160,0 31,7 4,0
4 | 1241 0,0218 136,0 62,4 10,5
5 [ 126/1 0,0223 96,0 431 8,5
6 | 132/1 0,0717 190,0 26,5 9,0
7 1123/3 0,0322 115,0 35,7 15,0
8 [ 1311 0,1011 101,0 10,0 13,5
9 [128 0,1939 118,0 6,1 10,5
10 | 1211 0,1278 135,0 10,6 9,5
11 | 121/5 0,0976 91,0 9,3 10,0
12 | 121/4 0,0371 113,0 30,5 55
13 | 118/4 0,0344 152,0 442 9,2
14 | 118/5 0,1355 211,0 15,6 21,5
15 | 1181 0,0453 94,0 20,8 17,9
16 | 117 0,1177 513,0 43,6 12,7
17 | 1271 0,0188 134,0 71,3 10,0
18 | 134/1 0,0103 103,0 100,0 6,0
19 | 851 0,0727 171,0 23,5 12,6
20 | 85/2 0,0570 181,0 31,7 14,5
21 | 85/3 0,3055 353,0 11,6 12,0
22 | 86 0,0342 154,0 45,0 14,0
23 | 88 0,0453 231,0 50,9 21,0
24 | 119 0,0869 150,0 7.8 11,0
25 | 7521 0,1659 166,0 10,0 11,5
26 | 753/1 0,2366 587,0 24,8 33,5
27 | 753/2 0,2428 524,0 21,6 28,0
28 | 138/5 0,1812 728,0 40,2 65,0
29 | 137 0,0968 133,0 13,7 9,0
5,0
30 | 136 0,0560 84,0 15,0 7,0
2,5
31 | 131/3 0,1399 95,0 6,8 10,0
Sredni wskaznik 30,2%=30,0% | 14,2m=14,0m

b) sredni wskaznik zabudowy na analizowanym obszarze wynosi 30,0%,
c) w analizowanym obszarze znajdujg sie dziatki, ktorych wskaznik powierzchni zabudowy miesci
sie w przedziale od 6,1% (najnizsza wartos¢) do 100,0% (najwyzsza wartos¢);
d) dziatka nr 122/3 posiada powierzchnie 0,3531 ha i obecny wskaznik powierzchni zabudowy
wynosi 24,7%. Planowana rozbudowa i przebudowa budynku ustugowo handlowego o planowanej
powierzchni zabudowy do 1100,0 m?, wptynie na wzrost wskaznika powierzchni zabudowy do
31,1%=31,5%. Oznacza to, Zze bytby bardzo zblizony do $redniego wskaznika zabudowy w
analizowanym terenie, w zwigzku z tym nie wptynie negatywnie na zastany fad przestrzenny;

Wynik: przyjmuje sie wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do 31,5% (tj. stosunek
powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki) - ktéry spetnia warunek w/w zakresie (w oparciu 0 §

5 ust. 2).

4) Ustalenie szerokosci elewaciji frontowej:

a) érednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 14,0 m,
b) przy uwzglednieniu 20% wskaznika tolerancji przedziat szerokosci elewacji frontowej w
analizowanym obszarze wyniesie od 11,2 m do 16,8 m;
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c) inwestor wskazat szeroko$¢ elewacji frontowej dla rozbudowy i przebudowy budynku handlowo-
ustugowego do 22,0 m, ktéra jest wieksza od sredniej szeroko$ci elewacji frontowej, nawet przy
uwzglednieniu 20% wskaznika tolerancji, jednak dopuszczalna, poniewaz w analizowanym
obszarze znajdujg sie budynku ktérych szerokosci elewacji frontowych znajdujg sie w przedziale
od 2,5 m do 65,0 m, co wskazuje na duza réznorodnos¢ zabudowy. W zwigzku z tym szerokosc
elewacji frontowej do 22,0 m nie zdominuje catej przestrzenie i nie wptynie negatywnie na zastany
tad przestrzenny;

Wynik: planowana szerokos¢ elewacji frontowej dla rozbudowy i przebudowy budynku handlowo-
ustugowego do 22,0 m, spetnia warunek w zakresie jw. (w oparciu o § 6 ust. 2).

5) Ustalenie wysokosci_gérnej krawedzi gzymsu elewaciji frontowe;j:

a) w najblizszym sagsiedztwie znajdujg sie dziatki nr 120, nr 119, nr 122/4, nr 124/1 na ktérych
budynki posiadajg wysokosé do gornej krawedzi gzymsu kolejno: 6,5 m, 6,5 m, 3,5m, 6,0 mi 9,5
m, liczac od poziomu terenu;

b) srednia wysokos¢ do gornej krawedzi gzymsu wynosi 6,4 m, liczac od poziomu terenu,

c) dla planowanej rozbudowy i przebudowy budynku handlowo-ustugowego, ustalono wysoko$é
do goérnej krawedzi gzymsu/okapu zgodnie z wnioskiem inwestora do 7,0 m, ktdra jest zblizona
$redniej wartosci gornej krawgdzi gzymsu i nie wptynie negatywnie na zastany fad przestrzenny .

Wynik: zamierzenie wysokosci gornej krawedzi gzymsu planowanej rozbudowy i przebudowy
budynku handlowo-ustugowego do 7,0 m, spetnia warunek jw. (w oparciuo § 7 ust. 2i 4).

6) Ustalenie geometrii dachu:

a) budynki ustugowo-handlowe i mieszkalne przy drodze krajowej nr 67 ul. 3 Maja, posiadajg
ksztaity dachow: ptaskie, jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe, o kgcie nachylenia od 0°
do 45°z kalenicami na wysokosci od 3,0 m do 15,0 m,

b) planowana rozbudowa i przebudowa budynku handlowo-ustugowego — obiekt o dwuspadowym

dachu, wysokosci kalenicy do 7,0 m, kacie nachylenia potaci dachowych do 16°, uktadzie kalenicy
prostopadlym lub réwnolegtym do drogi, miesci sie¢ w parametrach dachéw budynkow na
obszarze analizowanym.

Wynik: spetniony jest warunek w zakresie geometrii dachu jw._(w oparciu o § 8).

2.Dostep do drogi publicznej :

a) dostep do drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980), poprzez istniejacy zjazd

publiczny na dotychczasowych warunkach;

b) projektowaé co najmniej 15 miejsc parkingowych;

Wynik : zamierzenie inwestycyjne spetnia warunek jw.

3. Zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w energie elekiryczng — istniejace przylgcze do sieci elektroenergetycznej, na

warunkach gestora sieci Energa Operator Oddziat w Toruniu;

b) zaopatrzenie w wode — istniejgce przylacze do sieci wodociggowej na warunkach gestora sieci

Przedsiebiorstwa Ustug Komunalnych w Lipnie, ul. Wyszynskiego 47, 87-600 Lipno;

c) utylizacja odpaddw ptynnych — istniejace przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach

gestora sieci Przedsigbiorstwa Ustug Komunalnych w Lipnie, ul. Wyszynskiego 47, 87-600 Lipno;

d) odprowadzenie wod deszczowych jako wody opadowe czyste, dopuszcza sie odprowadzi¢ do

gruntu na teren dziatki zamierzenia inwestycyjnego;

e) utylizacja odpadéw statych - na warunkach wynikajacych z ustawy o utrzymaniu czystosci i

porzadku w gminach z dnia 13 wrzeénia 1996 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2519 t.j.).

Wynik : zamierzenie inwestycyjne spetnia warunek jw.

4.0chrona gruntéw rolnych i lesnych:

a) zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 122/3 posiada
powierzchnie 0,3531 ha, uzytkédw oznaczonych jako inne tereny zabudowane Bi;

b) zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z
2022 r. poz. 2409 t.].) nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, poniewaz grunty dziatki zamierzenia inwestycyjnego nie podlegajg ochronie.

Wynik : zamierzenie inwestycyjne spetnia warunek jw.

5. Warunki wg art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 2022 r. poz. 503 ze zm.) zostaly spetnione w zakresie:

- uzasadnienia sasiedztwa, funkcji i parametrow technicznych zagospodarowania terenu —

kontynuacja zabudowy mieszkaniowe;j,

- posiada dostep do drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980), poprzez istniejacy

zjazd publiczny na dotychczasowych warunkach;

- warunkow przytaczenia mediéw infrastruktury techniczne;j,
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- warunkow ochrony gruntéw rolnych i lesnych,

co wykazano w analizie oceny funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktorym

przewiduje sie realizacjg inwestycji jw.

6.W wyniku analizy zgodnosci z przepisami odrebnymi zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5, ustawy z

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.

503 ze zm.) ustalono:

1) ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409
t.j.) o wymaganiach uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych — zgoda nie jest
wymagana,

2) ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1693 ze zm. - art.
43 ust.1 - o odlegtosciach budynkéw od pasa drogowego okreslonej kategorii drogi), linii
zabudowy nieprzekraczalna — wyznacza sig w odlegtosci 10,0 m liczac od zewnetrznej krawedzi
jezdni drogi publicznej krajowej nr 67 ul. 3 Maja (dziatka nr 2980);

3) ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, o
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.
U. 2022 r. poz. 1029 ze zm.) zgodnie z art. 71 ust. 2, nie jest wymagana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia poniewaz inwestycja nie jest
zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisem
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.),

4) ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.),
poniewaz teren inwestycji lezy poza obszarami chronionymi zgodnie z art. 6 ust.1,

5) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.
840 ze zm.), poniewaz dziatka zamierzenia inwestycyjnego lezy poza obszarami podlegajgcymi
ochronie,

6) ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 ze zm.) w zakresie art.
169 ust. 2 pkt 2 dziatka inwestycyjna nie jest potozona w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig,

7) ustawa z dnia 21 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska — (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze
zm.) w zakresie art. 110a ust. 1, dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie jest objeta granicg
terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi.

7. Warunek wg art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi zostat
spetniony.

Dziatka spetnia warunek zawarty w art. 61 ust 1 pkt. 1-5 ustawy jak na wstepie niniejszej decyzji,

stad wniosek inwestora mogt by¢ rozpatrywany w trybie art. 50 ust.1 i art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 27

marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze

zm.).

Dziatka spetnia warunki pofozenia poza obszarem lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu oraz strefy

bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Zgodnie art. 53, ust. 3, pkt 1 i 2 oraz art. 61, ust.1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) po
przeanalizowaniu wynikéw analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji ustalono, zZe istnieje mozliwos¢ realizacji zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego na rozbudowie i przebudowie budynku ustugowo - handlowego,
na dzialce o numerze geodezyjnym nr 122/3, potozonej przy ul. 3 Maja w obrebie
ewidencyjnym nr 14, miasta Lipna.

Sporzadzita (zgodnie z art. 60, ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Dz. U. 22022 r. poz. 503 ze zm.) : mgr inz. Elzbieta Matusiak
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