BURMISTRZ MIASTA LIPNA
woj. kujawsko - pomorskie
Lipno, dnia 29 pazdziernika 2025 .
WGK/RG.6730.66.2025

DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie przepisow art.1, art. 59, art. 60 ust.1 i 4; art. 61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w
oparciu o art. 59 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 104 i 107 § 1-3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.);
- po rozpatrzeniu wniosku z 12 czerwca 2025 r., zlozonego przez inwestora Panig Patrycje
Kucharska (adres w aktach sprawy) oraz uzgodnieniu wg art. 53, ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) z wtadciwymi organami administracji publicznej jak:
1) odnosnie pkt 2a — z Panstwowg Powiatowg Inspekcjg Sanitarng w Lipnie (w zakresie
wymagan higienicznych i zdrowotnych) — zgodnie z art. 122a §2 pkt 1 Kpa (Dz. U. z 2024 r. poz.
572 t.i.) — milczace zatatwienie sprawy;
2) odnosnie pkt 9 — nie wymaga;
3) uzgodnienia i opinie w oparciu o przepisy odrebne:
- nie wymaga;

ustalam
warunki zabudowy w granicach okreslonych liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji na mapie
stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na:
budowie garazu, na dziatce nr 2127/26, potozonej w obrebie ewidencyjnym nr 4 przy ul.
Szmaragdowej, miasta Lipna.
1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
1.2. Funkcja zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu: garaz.
2. Warunki zabudowy wynikajace z przepisow szczegdlnych:
2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

211 dla terendéw, na ktérych jest przewidziana budowa obiektéw budowlanych Ilub
funkcjonalnie powigzanych zespotéw obiektéw budowlanych, nalezy zaprojektowad
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami art. 5 (przytoczonego nizej prawa),
zrealizowac je przed oddaniem tych obiektéw (zespotdéw) do uzytkowania oraz zapewnié
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.z2025r., poz. 418 t.).);

2.1.2. nalezy uwzgledni¢ wymagania tadu przestrzennego, ksztattujac przestrzen w sposéb
tworzgcy harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniajacy w uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne -art. 1, ust. 2 pkt 1i art. 2, pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.);

2.1.3 ksztattowanie zabudowy — w oparciu o § 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116) ustala sie:

1) projektowaé garaz, o planowanej powierzchni do 30,0 m?, przy uwzglednieniu przepiséw
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022 r., poz. 1225
tj.), w szczegdblnosci zachowania odlegtosci $cian budynku od granic dziatek sagsiednich i
spetnieniu  wymogow wynikajacych z przepiséw, w tym techniczno-budowlanych a w
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szczegolnosci warunkdow technicznych odnoszacych sie do drdég publicznych a takze
obowigzujgcych norm i przepisow branzowych dotyczacych zamierzenia,

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — nie wyznacza sie;

3) maksymalna intensywnosci zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnosci
zabudowy — wraz z istniejqca zabudowa, dopuszcza sie jedng kondygnacje nadziemna, o
maksymalnej intensywnosci zabudowy do 0,39,

4) udziat powierzchni zabudowy (czyli - wielko$¢ udziat powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu — 0,0790 ha) - do 21,5%,

5) szerokos¢ elewacji frontowej — do 4,5 m,

6) wysokos¢ zabudowy —do 3,5 m,

7) geometria dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych) - dach jednospadowy, w
uktadzie kalenicy prostopadtym lub réwnolegtym do drogi i kacie nachylenia potaci dachowych
do 15°,

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nalezy zachowaé¢ co najmniej 30%
terenu wolnego od zabudowy {j. tereny zielone, zadrzewienia, uprawy, sady, ogrody itp.,

9) minimalnej liczby miejsc do parkowania — nie wyznacza sie.

2.2. Ochrona sSrodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
débr kultury wspotczesnej:

2.2.1. ustalenia w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) inwestycja polegajaca na budowie garazu, nie jest zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 roku w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko
(Dz. U. 22019 r. poz. 1839 ze zm.),

2) nie jest wymagana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach - zgodnie art. 71 ust 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $érodowisku i jego ochronie,
udziale spotfeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. 2023 r. poz. 1094 ze zm.),

3) w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu (art. 74 ustawy z dnia 21 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska - Dz. U. z 2025 r.
poz. 647 t.).

4) decyzja zostata uzgodniona z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Lipnie,
w zakresie w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych zgodnie z art. 122a §2 pkt 1 Kpa
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572 t.j.) — milczace zatatwienie sprawy;

2.2.2.0chrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

- podczas prowadzenia prac ziemnych na dzialce nr 2127/26 - nalezy zwrdéci¢ szczegding
uwage na zawartos¢ mas ziemnych - zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o
lochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.).

2.2.3. Ustalenia w zakresie ochrony gruntéw rolnych:

1) zgodnie z wypisem z rejestru gruntdw dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26
posiada powierzchnig 0,0790 ha gruntdéw sklasyfikowanych jako: tereny mieszkaniowe B;
2.3.Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

2.3.1.w zakresie infrastruktury:

1) zaopatrzenie w energie elektryczng — nie dotyczy;

2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

3) utylizacja odpadéw ptynnych — nie dotyczy;

4) odprowadzenie wod deszczowych jako wody opadowe czyste, dopuszcza sie odprowadzié
do gruntu na teren dziatki zamierzenia inwestycyjnego;

9) utylizacja odpaddw statych - na warunkach wynikajacych z ustawy o utrzymaniu czystosci i
porzadku w gminach z dnia 13 wrze$nia 1996 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 399 ze zm.);

6) zrodto ciepta — nie dotyczy.

2.3.2. w zakresie komunikacji:

1) dziatka inwestycyjna posiada dostep do drogi publicznej gminnej ul. Dolnej (dziatka nr
2134/4), poprzez dziatkg nr 2127/17, ktéra pemi funkcje drogi wewnetrzne;j;

2.4.Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:
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1) inwestycje nalezy projektowa¢ zapewniajac spetnienie wymagan dotyczacych poszanowania
wystepujacych w obszarze obiektu uzasadnionych interesow oséb trzecich, wystepujacych w
obszarze oddziatywania projektowanego obiektu, w szczegodlnosci z zapewni¢ ochrone:

a) przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz srodkow fgcznosci w trakcie robdt budowlanych chronié istniejgce uzbrojenie
terenu a jezeli wymaga tego sytuacja uzyskac¢ zgode wiascicieli na jego przebudowe,

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

c) przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej ,
2) roboty budowlane prowadzi¢ i eksploatowaé obiekt nie dopuszczajac do zanieczyszczenia
powietrza, wody i gleby;
3) robdt 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 2024 r.
poz. 1061 ze zm.),
4) wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé sie od
dziatan, ktére by zaktocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare,
wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomo$ci i stosunkow
miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — Dz. U. z 2024 r. poz.
1061 ze zm.).
2.5. Wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych:

- nie dotyczy.
2.6. Wymagania dotyczace lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz
obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego:
- nie dotyczy.

2.7. Okres waznosci decyzji:

- niniejsza decyzja wazna jest na czas nieokreslony.
2.8. Inne warunki i zalecenia:
1) projekt opracowac na aktualnej mapie zgodnie z przepisami prawa budowlanego (Dz. U. z
2025 r., poz. 418 tj.) przepisami wykonawczymi do tego prawa i warunkami opiniujgcymi z
jednostek administracji panstwowej,
2) nalezy posiada¢ prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, dokumentujac
je dotaczonym do wniosku o pozwolenie na budowe o$wiadczeniem — (zgodnie z art. 33 ust. 2
ustawy Prawa budowlanego; Dz. U. z 2025 r., poz. 418 t,j.).
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
- linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji

UZASADNIENIE
Decyzje opracowano na wniosek Inwestora Pani Patrycji Kucharskiej (adres wnioskodawcy
znajduje sie w aktach) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego na: budowie garazu, na dziatce nr 2127/26, potozonej w
obrebie ewidencyjnym nr 4 przy ul. Szmaragdowej, miasta Lipna.

Po rozpoznaniu wniesionego wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, jej przedmiot
miesci sie¢ w zatozZeniach 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 2024 r., poz. 1130
ze zm.), stad zasadnym byto wystgpienie o ustalenie warunkéw zabudowy.

W trakcie postgpowania administracyjnego - zawiadomienie o wszczeciu postepowania
z dnia 01 lipca 2025 r. - nie zgloszono zadnych zastrzezen do w/w inwestycji.

Zamierzenie inwestycyjne dotyczace budowy garazu, stanowi ,nowg zabudowe”, o ktdrej mowa
w art. 61, ust. 1 pkt 1 i ust. 6 ustawy jw., dlatego stosownie do art. 53 ust. 3 pkt 1i 2, art. 61, ust.
1, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r.,, poz. 1130 ze zm.) wykonano analize stanu terenu wskazanego przez
inwestora dla ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia na terenach jak we wniosku
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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 2024 r.
poz. 1130 ze zm.):

1) dziatka nr 2127/26 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, posiada
istniejace przytacza infrastruktury technicznej;

2) dziatka zamierzenia inwestycyjnego posiada dostep do drogi publicznej gminnej ul. Dolnej
(dziatka nr 2134/4), poprzez dziatkg nr 2127/17, ktora petni funkcje drogi wewnetrzne;;

3) zgodnie z wypisem z katastru lipnowskiego dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26
stanowi wtasnos¢ Panstwa Patrycji i Mariusza Kucharskich;

4) zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26
posiada powierzchnig 0,0790 ha gruntéw sklasyfikowanych jako: tereny mieszkaniowe B;

5) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26 zlokalizowana w obrebie ewidencyjnym nr 4
przy ul. Szmaragdowej, miasta Lipna, potozona jest w obszarze, ktory nie posiada miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ani nie zostata podjeta uchwata Rady Miasta Lipna
na przystgpienie do jego sporzadzenia.

6) w miejscowym planie Miasta Lipna, ktéry utracit moc prawna w oparciu o art. 67 ustawy o
ktorej mowa w art. 88 ust.1 ustawy jw. dziatka objeta zatozeniem inwestycyjnym przeznaczona
byta pod funkcje, 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.,

7) w oparciu 0 Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Lipno, dziatka bedgaca przedmiotem zamierzen inwestorskich nie byla objeta obowigzkiem
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

8) Inwestor wskazat obszar podlegajacy przeksztatceniu o powierzchni okoto 0,0790 ha.

Wynik analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrgbnych zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt 5 i
pkt 6, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.).

1) art. 71 ust. 2, ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informagji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2024 r. poz. 1112 tj.), nie jest wymagana
decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, poniewaz inwestycja polegajaca na budowie
garazu, nie jest zaliczona do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 roku w
sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839 ze zm.).

2) zgodnie z art. 6 ust.1. ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 .
poz. 1478 ze zm.) teren inwestycyjny lezy poza obszarami ochrony przyrody,

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 2024 r. poz. 1292 ze zm.), dziatka zamierzenia inwestycyjnego lezy poza
obszarami podlegajgcymi ochronie konserwatorskie;j,

4) zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024
r. poz. 320 ze zm.) - o odlegtosciach obiektéow od pasa drogowego okreslone] kategorii drogi)
linia zabudowy nieprzekraczalna — nie wyznacza sie;

5) zgodnie art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 82 tj.) o wymaganiach uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze ani gruntéw lesnych na cele niele$ne — zgoda nie jest wymagana,

6) zgodnie z art. 169 ust 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2001 r. - Prawo wodne — (Dz. U.
z 2025 r. poz. 950 tj.) — dziatka inwestycyjna nie jest potozona w obszarze zagrozenia
powodzig,

7) zgodnie z art. 110a ust. 1 ustawy z dnia 21 kwietnia 2017 r. prawo ochrony $rodowiska — (Dz.
U. z 2025 r. poz. 647 tj.) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie jest objeta granicy terendw
zagrozonych ruchami masowymi ziemi,
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8) zgodnie z art. 3 pkt 1a ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarne;
(Dz. U. z 2024 r, poz. 416 tj.) inwestycja speinia warunki pod wzgledem wymagan
higienicznych i sanitarnych,

9) teren zamierzenia inwestycyjnego znajduje sie poza obszarem lokalizacji strategiczne;

inwestycji w zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach

gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu;

Decyzja uzyskata wymagane uzgodnienia z organami mogacymi mie¢ wplyw na

lokalizacje inwestycji, wynikajace z odrebnych przepiséw szczegdlnych.

Z wynikéw analizy formalno-prawnej wynika, ze istnieje mozliwos¢ realizacji zamierzenia

inwestycyjnego na terenie dziatki nr 2127/26 pofozonej w obrebie ewidencyjnym nr 4 przy ul.

Szmaragdowej, miasta Lipna.

Decyzja moze zosta¢ wydana, poniewaz zostalo spetnionych tacznie sze$¢ warunkow wg

art. 61 ust.1 oraz art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) {j.:

1) uzasadnienie parametréw technicznych zagospodarowania terenu,

2) posiada dostgp do drogi publicznej gminnej ul. Dolnej (dziatka nr 2134/4), poprzez dziatke nr

2127/17, ktéra pemni funkcje drogi wewnetrznej,

3) posiada media infrastruktury technicznej,

4) spetnia warunki ochrony gruntow rolnych i le$nych,

5) jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie inwestycyjne znajduje sie poza obszarem lokalizacji strategicznej inwestycji w

zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu

oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,

co zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie

sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz.

1116) wykazano w analizie oceny funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na

ktorym przewiduje sig realizacje inwestycji - stanowiacej zatgcznik Nr 2 i 2a do ninigjszej

decyzji.

Zgodnie z przepisem art. 60, ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym projekt przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy

zostat przygotowany przez osobe posiadajgcg uprawnienia zawodowe.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentenciji.

POUCZENIE
Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2024 r. poz. 1130 ze zm.):
1. Udzielona decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55);
2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i
uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2);

3. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat praw do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4);

4. Wygasnigcie decyzji nastapi, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, lub dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji (art. 65 ust. 1).

Zgodnie z ustawg Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.), informuje

sie, ze:

1. Zgodnie z art. 13 § 2 Organ administracji publicznej podejmuje wszystkie uzasadnione na danym
etapie postepowania czynnosci umozliwiajace przeprowadzenie mediacji lub zawarcie ugody, a w
szczegolnosci udzielajg wyjasnien o mozliwosciach i korzysciach polubownego zatatwienia sprawy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we
Wihoctawku. Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. Odwotanie powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace sie do decyzji, okreslaé istote i
zakres zgdania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé dowody uzasadniajace to zgdanie
(art. 53 ust. 6 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennego).

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

sprawy.

Zataczniki :

- Zat Nr 1-mapa zasadnicza w skali 1:1000
- Zal. Nr2i2aanaliza

Sporzadzita (zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) inz. Dagmara Kurto

URBANISTA
Inz. Dagmara Kurto

Otrzymuja :

1. Patrycja Kucharska

2. Strony w postgpowaniu - zgodnie z art. 49a Kpa (Dz. U. 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — zamieszczono na
stronie : https://Jumlipno.bipgov.net/w zaktadce gospodarka gruntami — zagospodarowanie przestrzenne;

3. WGK/RG - a/a.

Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Lipnie, Wydziat SiA, ul. Sierakowskiego 10B, 87-600 Lipno
2. PPIS w Lipnie, ul. Kosciuszki 18, 87-600 Lipno
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Zalacznik nr 2
Do decyzji WGK/RG.6730.66.2025
Analiza funkcji , cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji
Stosownie do art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) i wedtug wymogow rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), wykonano analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanego przez inwestora celem ustalenia
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na: budowie garazu, na
dziatce nr 2127/26, potozonej w obrebie ewidencyjnym nr 4 przy ul. Szmaragdowej,
miasta Lipna.
Podstawa dla przeprowadzenia analizy byly nastepujgce materiaty:
- wypis z ewidencji gruntdw dziatki inwestora;
- wniosek inwestora wraz z mapg zasadnicza 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 2024 r., poz. 1130 ze zm.),
tj. o trzykrotnej szerokosci frontu terenu dziatki, 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 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w wyniku analizy
warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z
przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje
sie realizacje inwestycji ustalono:
a) dziatka nr 2127/26 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, posiada
istniejace przytacza infrastruktury techniczne;;
b) dziatka zamierzenia inwestycyjnego posiada dostep do drogi publicznej gminnej ul. Dolnej
(dziatka nr 2134/4), poprzez dziatke nr 2127/17, ktéra peni funkcje drogi wewnetrznej;
c) zgodnie z wypisem z katastru lipnowskiego dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26
stanowi wlasnos¢ Panstwa Patrycji i Mariusza Kucharskich;
d) zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26
posiada powierzchnie 0,0790 ha gruntow sklasyfikowanych jako: tereny mieszkaniowe B;
e) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26 zlokalizowana w obrgbie ewidencyjnym nr 4
przy ul. Szmaragdowej, miasta Lipna, potozona jest w obszarze, ktéry nie posiada miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ani nie zostata podjeta uchwata Rady Miasta Lipna
na przystapienie do jego sporzadzenia.
f) w miejscowym planie Miasta Lipna, ktory 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, ktéra nie nalezy do inwestycji dla realizacji zadan rzgdowych i
samorzadowych o znaczeniu ponad lokalnym w rozumieniu art. 39 ust 3 pkt 3 ustawy jw.,
g) w oparciu o Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Lipno, dziatka bedaca przedmiotem zamierzen inwestorskich nie byta objeta obowigzkiem
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
h) Inwestor wskazat obszar podlegajgcy przeksztatceniu o powierzchni okoto 0,0790 ha.
Wynik: mozna ustali¢ strony postepowania i nie zachodzi okolicznos¢ do zawieszenia
postepowania.
1.Uzasadnienie sasiedztwa, funkcji i parametréw 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 2024 r. poz. 1130 ze zm.):
1.1. Ustalenie ciagtosci funkcii terenu (w oparciu 0 § 2 ust. 2 ):
a) sgsiednia dziatka nr 2127/27, jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;
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b) pozostate dziatki sasiednie, sg zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
gospodarczymi i garazowymi;

¢) dziatka inwestycyjna zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;j;

d) zamierzenie inwestycyjne na dziatce nr 2127/26, polegajgce na budowie garazu, stanowi
funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Wynik: spetniona jest funkcja obszaru analizowanego -
jednorodzinna.

1.2. Ustalenie linii zabudowy (w oparciu o § 4 ust. 4):

a) dla dziatki zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26, linii zabudowy nieprzekraczalnej, nie
wyznacza sie poniewaz teren wskazany do przeksztatcen nie graniczy z drogag publiczng;
Wynik: warunek w zakresie ustalenia linii zabudowy uwaza sie za spetniony.

1.3. Maksymalna intensywno$¢é zabudowy oraz maksymalna nadziemna
zabudowy (w oparciu 0 § 4 ust. 1):

a) dziatki na obszarze analizy zgodnie z informacjg katastralng powiatu lipnowskiego, posiadajg
intensywnos$ci zabudowy kolejno:

zabudowa mieszkaniowa

intensywnos¢

I/p Nr dziatki Powierzchnia | Powierzchnia llos¢ Maksymalna
dziatki zabudowy (m?) | kondygnaciji intensywnosé  zabudowy
[ha] oraz maksymalna
nadziemna intensywnos¢
zabudowy
1| 2127/26 0,0790 137.,0 2 0,35
2 | 2127/27 0,0769 135,0 2 0,35
3 | 2127/25 0,0790 135,0 2 0,35
Srednia maksymalna intensywnosc¢ zabudowy : 0,35

b) srednia maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnosc

zabudowy wynosi okoto 0,35;

c) przy uwzglednieniu 20,0% wskaznika tolerancji maksymalna intensywnos$¢ zabudowy oraz

maksymalng nadziemna intensywnos$é zabudowy bedzie wynosic¢ od 0,28 do 0,42;

d) dla terenu dziatki nr 2127/26 o powierzchni 0,0790 ha, obecna maksymalna intensywnosé

zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynosi okoto 0,35, natomiast

planowana inwestycja polegajaca na budowie garazu, o powierzchni zabudowy do 30,0 m? |

jednej kondygnacji nadziemnej, wptynie na wzrost maksymailnej intensywnosci zabudowy oraz

maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy do 0,39. Oznacza to, ze bylaby to wartosé

zgodna ze $rednig maksymalng intensywnosci zabudowy oraz maksymalng nadziemng

intensywnosci zabudowy, przy uwzglednieniu 20,0 % wskaznika toleranc;j;

Wynik: przyjeta maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna

intensywnos¢ zabudowy do 0,39 spetnia warunek w/w zakresie (w oparciu o § 4 ust. 1).

1.4. Ustalenie udziatu powierzchni zabudowy:

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

I/p Nr dziatki Powierzchni | Powierzchnia | Wskaznik Szerokos¢
a dziakki zabudowy powierzchni elewacji
[ha] (taczna) (m2) | zabudowy (%) frontowe;
budynku (mb)
1 2127/26 0,0790 137,0 17,3 15,0
2 2127127 0,0769 135,0 17,8 15,0
3 2127/25 0,0790 135,0 17,3 15,0
Sredni wskaznik: 17,5% 15,0

b) sredni wskaznik udziatu powierzchni zabudowy wynosi 17,5%,

c) w obszarze analizy urbanistycznej znajduja sie udziaty powierzchni zabudowy od 17,3%
(najnizszy wskaznik) do 17,8% (najwyzszy wskaznik);

d) dla terenu inwestycyjnego nr 2127/26 o powierzchni 0,0790 ha, obecny udziat powierzchni
zabudowy wynosi 17,5%, natomiast planowana inwestycja polegajaca na budowie garazu, o
powierzchni zabudowy do 30,0 m? wptynie na wzrost udziatlu powierzchni zabudowy do
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21,1%=21,5%, co oznaczatoby, ze bylby to udziat zblizony do $redniego udziatu powierzchni

zabudowy w obszarze analizy;

Wynik: przyjety udziat powierzchni zabudowy do 21,5% spetnia warunek w/w zakresie (w

oparciu 0 § 5 ust. 2).

1.5. Ustalenie szerokosci elewaciji frontowej:

a) srednia szerokos¢ elewaciji frontowej wynosi 15,0 m,

b) przy uwzglednieniu 20% wskaznika tolerancji przedziat szerokosci elewacji frontowych w

analizowanym obszarze wyniesie od 12,0 m do 18,0 m,

c) inwestor wskazat, iz szerokosci elewacji frontowej planowanego garazu, bedzie wynosi¢ do

4,5 m. Oznacza to, ze wartos¢ ta bytaby mniejsza do $redniej szerokosci elewacji frontowe;j,

przy uwzglednieniu 20,0% wskaznika tolerancji, jednak jest dopuszczalna, poniewaz planowany

garaz stanowi uzupetnienie istniejacej zabudowy i nie wplynie negatywnie na zastany fad

przestrzenny

Wynik: szeroko$¢ elewacji frontowej, spetnia warunek w zakresie jw. (w oparciu o § 6 ust. 2).

1.6. Ustalenie geometrii dachu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne znajdujace sie w obszarze analizy, posiadajg ksztatty

dachéw: dwuspadowe o kacie nachylenia od 35° do 45° z kalenicami na wysokoséci od 6,5 m do

8,5m;

b) planowany garaz, o dachu jednospadowym, uktadzie kalenicy prostopadtym lub rownolegtym

do drogi, wysokosci do 3,5 m, kacie nachylenia potaci dachowych do 15°, miesci sie w

parametrach geometrii dachéw budynkéw na obszarze analizowanym;

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

1.7. Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej:

a) z uwagi na brak danych w tym zakresie ustala sig, iz nalezy zachowaé¢ co najmniej 30%

terenu wolnego od zabudowy tj. tereny zielone, zadrzewienia, uprawy, sady, ogrody itp.;

Wynik: spetniony jest warunek w zakresie powierzchni biologicznie czynnej jw. (w oparciu 0 §

9).

1.8. Ustalenie minimalnej liczny miejsc do parkowania:

- nie wyznacza sig;

Wynik: spetniony jest warunek w zakresie minimalnej liczby miejsc do parkowania jw._(w

oparciu 0 § 10).

2.Dostep do drogi publicznej:

a) dziatka inwestycyjna posiada dostgp do drogi publicznej gminnej ul. Dolnej (dziatka nr

2134/4), poprzez dziatke nr 2127/17, ktéra petni funkcje drogi wewnetrznej;

Wynik: spefiony jest warunek jw.

3. Zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng — nie dotyczy;

b) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

¢) utylizacja odpadoéw ptynnych — nie dotyczy;

d) odprowadzenie wod deszczowych jako wody opadowe czyste, dopuszcza sie odprowadzié

do gruntu na teren dziatki zamierzenia inwestycyjnego;

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

porzadku w gminach z dnia 13 wrzesnia 1996 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 399 ze zm.),

f) zroédto ciepta — nie dotyczy.

Wynik: spetniony jest warunek jw.

4. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych:

a) zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka zamierzenia inwestycyjnego nr 2127/26

posiada powierzchnig 0,0790 ha gruntéw sklasyfikowanych jako: tereny mieszkaniowe B;

b) grunty dziatki inwestycyjnej nie podlegajg przepisom ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o

ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 82 t.}.);

Wynik: spetniony jest warunek jw.

5. Warunki wg art. 61 ust. 1 pkt 1-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) zostaly spetnione w zakresie:

- uzasadnienia parametrow technicznych zagospodarowania terenu — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna,
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- posiadania dostepu do drogi publicznej gminnej ul. Dolnej (dziatka nr 2134/4), poprzez dziatke
nr 2127/17, ktora petni funkcje drogi wewnetrznej,

- warunkéw przytaczenia mediow infrastruktury technicznej,

- warunkow ochrony gruntdw rolnych i leSnych,

co wykazano w analizie oceny funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, na
ktérym przewiduje sie realizacje 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 2024 r. poz. 1130 ze zm.) ustalono zgodnos¢ z:

1) 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. 2024 r. poz. 1112 tj.) nie jest wymagane uzyskanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, poniewaz inwestycja polegajgca na budowie garazu, nie
jest zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, zgodnie z
rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 roku w sprawie przedsigwzigc
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).

2) art. 6 ust.1. ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478
ze zm.) teren inwestycyjny nie jest potozony na obszarach ochrony przyrody,

3) art. 6, 7 i 145 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.), dziatka zamierzenia inwestycyjnego lezy poza obszarami
podlegajgcymi ochronie konserwatorskiej,

4) art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz.
320 ze zm. - o odlegtosciach obiektéw od pasa drogowego okreslonej kategorii drogi) linii
zabudowy nieprzekraczalnej — nie wyznacza sie;

5) art. 10a ustawy z 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz.
82 t.j.) - nie jest wymagane uzyskanie zgdd;

6) zgodnie z art. 169 ust 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne — (Dz. U. 2025 r.
poz. 950 t.j.) — dziatka inwestycyjna nie jest potozona w obszarze zagroZzenia powodzig,

7) zgodnie z art. 110a ust. 1 ustawy z dnia 21 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska - (Dz.
U. z 2025 r. poz. 647 t..) dziatka zamierzenia inwestycyjnego nie jest objeta granicag terenow
zagrozonych ruchami masowymi ziemi,

8) zgodnie z art. 3 pkt 1a ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
(Dz. U. z 2024 r., poz. 416 tj].) inwestycja spetnia warunki pod wzgledem wymagan
higienicznych i sanitarnych,

9) teren inwestycji spetnia warunek potozenia poza obszarem lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

7. Warunek wg art. 61 ust. 1 pkt 5 i pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) zostal spetniony.

Dziatka spetnia warunek zawarty w art. 61 ust 1 pkt. 1-6 ustawy jak na wstepie niniejszej
decyzji, stad wniosek inwestora mégt 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
2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Decyzja moze zosta¢ wydana, poniewaz spetnione zostaty tacznie wszystkie warunki wg art. 61,
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.), z ktoérych wynika, ze istnieje mozliwo$¢ realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajace
na: budowie garazu, na dzialce nr 2127/26, potozonej w obrebie ewidencyjnym nr 4 przy
ul. Szmaragdowej, miasta Lipna.

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

przestrzennym Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.): inZz. Dagmara Kurto URBANISTA
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