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RRG.6730.137.2015 

Na podstawie: 

Obrowo, dnia 30.06.2015r. 

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY 
art. 4 ust. 2 pkt 2, art.53, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647 z poźn. zm.), rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), 
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2013r., poz. 267 z późn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku Domu Pomocy Społecznej "Dom Kombatanta", zs. Dobrzejewice 62, 87-123 Dobrzejewice reprezentowanego przez Marię Wolską, z dnia 20.03.2015r. o ustalenie warunków zabudowy dla inwestycji polegającej na: budowie środowiskowego Domu Samopomocy na działce nr 524/10 w miejscowości Osiek Nad Wisłą, gm. Obrowo. 

Orzekam 1. Ustalić warunki zabudowy dla inwestycji polegającej na: budowie Środowiskowego Domu Samopomocy na działce nr 524/10 w miejscowości Osiek Nad Wisłą, gm. Obrowo. 2. Ustalenia dotyczące rodzaju i programu inwestycji: budowa Środowiskowego Domu Samopomocy, 3. Warunki i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikające z przepisów odrębnych dotyczące: 
3.1. Ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 
3.1.1. Inwestycję należy projektować zgodnie z obowiązującymi przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 poz. 1409) oraz przepisami wykonawczymi do ustawy. 3.1 .2 Projekt budowlany winien zawierać pozytywne opinie jednostek opiniujących i uzgadniających wymaganych przepisami szczególnymi dla tego rodzaju przedsięwzięcia . 
3.1.3. Parametry, cechy i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu wynikające z przeprowadzonej analizy (zał. nr 2 do decyzji), w zakresie: 

a) linii zabudowy: ustala się nieprzekraczalną linię zabudowy - jak na załączniku graficznym nr 1 do decyzji , b) wskaźnik wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki terenu : max. 0,4, c) budynek środowiskowego Domu Samopomocy: 
- funkcji , formy zabudowy i zagospodarowania terenu: zabudowa usługowa, budynek środowiskowego Domu Samopomocy, wolnostojący, dwukondygnacyjny; 
- szerokości elewacji frontowych: max. 30,0m, 
- wysokości do okapu od projektowanego poziomu terenu: max. 6,0m, - geometrii dachów: dach płaski lub dwu lub wielospadowy o kącie nachylenia połaci dachowych 5°-45°, - wysokości głównej kalenicy: max. 8.0m, 

d) w przypadku wystąpienia kolizji z urządzeniami infrastruktury technicznej szczegółowej inwestor dokona przebudowy własnym kosztem. Po przebudowie należy zgłosić do Urzędu Gminy. 3.2. Ochrony środowiska i zdrowia ludzi: 
a) inwestycja nie może wywierać negatywnego wpływu na środowisko, b) przedmiotową inwestycję należy projektować i budować w sposób określony w przepisach w tym technicznobudowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej , zapewniając spełnienie wymagań dotyczących : bezpieczeństwa konstrukcji , bezpieczeństwa pożarowego, bezpieczeństwa użytkowania, odpowiednich warunków higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony środowiska, ochrony przed hałasem i drganiami , oszczędności energii i odpowiedniej izolacyjności cieplnej przegród (art. 5 Ustawy z dnia 07.07.1994r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2013 poz. 1409), 

3.3. Dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: działka nie jest objęta strefą ochrony konserwatorskiej i archeologicznej ; 
w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji przedmiotu, który posiada cechy zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzące roboty budowlane i ziemne są zobowiązane zabezpieczyć znaleziska, wstrzymać wszelkie prace mogące je uszkodzić lub zniszczyć i niezwłocznie powiadomić Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. 

3.4. Obsługi infrastruktury technicznej: 
zaopatrzenie w wodę : z istniejącego przyłącza, 
odprowadzenie ścieków sanitarnych: do zbiornika bezodpływowego lub przydomowej oczyszczalni ścieków, zasilanie w energię elektryczną: z istniejącego przyłącza, 
zasilanie w energię cieplną: we własnym zakresie, 
gospodarowanie odpadami: zgodnie z obowiązującymi przepisami 
obsługa komunikacyjna: dostęp do drogi publicznej poprzez istniejący zjazd ; 3.5. Ochrony interesów osób trzecich: należy spe/nić wymagania dotyczące poszanowania interesu osób trzecich, w szczególności ochrony przed: 
a) pozbawieniem dostępu do drogi publicznej, 
b) pozbawieniem możliwości korzystania z wody, kanalizacji , energii elektrycznej i cieplnej oraz ze środków łączności: w trakcie robót budowlanych chronić istniejące uzbrojenie terenu albo uzyskać zgodę właścicieli na jego przebudowę, 
c) pozbawieniem dostępu świat/a dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi, d) uciążliwościami powodowanymi przez hałas wibracje, zakłócenia elektryczne i promieniowanie, e) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby; 

- projektowane zamierzenie inwestycyjne nie może naruszać uzasadnionych interesów właścicieli działek sąsiednich i istn iejącego uzbrojenia, 
- w przypadku kolizji z urządzeniami melioracyjnymi w obrębie planowanej inwestycji, należy je przebudować w uzgodnieniu ze Spółką Wodną lub Urzędem Gminy. 3.6. Ochrony obiektów budowlanych na terenach górniczych: nie dotyczy. 4. Linie rozgraniczające teren inwestycji. 



Linie rozgraniczające teren inwestycji, oznaczone literami A-D - jak na załączniku graficznym nr 1 do decyzji . .... 5. Ocena spełnienia warunków niezbędnych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, o których mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647 z poźn . zm.): 
5.1. Działki sąsiednie są zabudowane zabudową o podobnym charakterze, na podstawie analizy terenów otaczających i istniejącej zabudowy określono wymagania dotyczące nowej zabudowy w zakresie parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu; 5.2. Teren wyposażony jest w niezbędne urządzenia infrastruktury technicznej dla przeprowadzenia wnioskowanej inwestycji; 
5.3. Działka nr 524/1 O posiada dostęp do drogi publicznej poprzez istniejący zjazd; 5.4. Teren nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze ze względu na klasę gruntów. Terem leśny(Ls) wyłączony z zabudowy. 5.5. Realizacja zamierzenia określonego we wniosku nie narusza przepisów odrębnych i może nastąpić po uprzednim wydaniu decyzji o warunkach zabudowy; 
6. Informacje dodatkowe. 
6.1. Zgodnie z treścią art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich. 6.2. Zgodnie z treścią art. 63, ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskodawcy, który nie uzyskał prawa do terenu, nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych w związku z otrzymaną decyzją ustalającą warunki zabudowy. 

UZASADNIENIE Działka nr 524/1 O w miejscowości Osiek Nad Wisłą, gm. Obrowo położona jest na terenie, dla którego od dnia 1.01 .2004 r. nie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W związku z powyższym stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sposób zagospodarowania i warunki zabudowy określa się w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 50 ust. 4 ustawy, projekt przedmiotowej decyzji został przygotowany przez mgr inż . arch. Bogdana Fryndta projektanta będącego członkiem Kujawsko Pomorskiej Okręgowej izby Architektów. W toku postępowania wykonano analizę warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, o której mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku analizy stwierdza się: zabudowa w sąsiedztwie pozwoli/a na określenie warunków kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, teren posiada dostęp do drogi publicznej - drogi publicznej gminnej poprzez projektowany zjazd, istniejące uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego, teren nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze ze względu na gruntów. Terem leśny (Ls) wyłączony z zabudowy. 
decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi. 

W niniejszej sprawie zachodzi/a konieczność pisemnego uzgodnienia projektu decyzji w nawiązaniu do art.53 ust.4 pkt.6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze Starostwem Powiatowym w Toruniu w zakresie spełniania wymogów ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2013r. poz.1205 z późn .zm . ) . Zgodnie z art.53 ust.5 niniejszej ustawy w przypadku nie zajęcia stanowiska przez organ uzgadniający w terminie 2 tygodni od dnia doręczen ia wystąpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uważa się za dokonane. 
Z powyższego wynika, że spełn ione są warunki wymagane dla wydania decyzji o warunkach zabudowy, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W związku z powyższym orzeczono jak w sentencji decyzji. 

Pouczenie Od niniejszej decyzji służy odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Toruniu, ul. Targowa 13/15, które należy wnieść za pośrednictwem Wójta Gminy Obrowo w terminie 14 dni od daty doręczenia . Odwołanie od decyzji o warunkach zabudowy powinno zawierać zarzuty odnoszące się do decyzji, określające istotę i zakres żądania będącego przedmiotem odwołania oraz wskazywać dowody uzasadniające to żądanie. Przed wydaniem pozwolenia na budowę należy uzyskać właściwe rozstrzygnięcie w spawie wyłączenia gruntów rolnych z produkcji rolnej . 
W celu uzyskania pozwolenia na budowę należy złożyć wniosek w Starostwie Powiatowym w Toruniu do którego należy dołączyć: 4 egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami i uzgodnieniami oraz zaświadczenie o wpisie projektanta na listę członków właściwej izby samorządu zawodowego, 

oświadczenie pod rygorem odpowiedzialności karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością n cele budowlane. 
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2) Powiat Toruński, ul. Towarowa 4-6, 87-100 Toruń, 3) Państwowe Gospodarstwo Leśne Lasy Państwowe - Nadleśnictwo Dobrzejewice, Zawały 101 , 87-123 Dobrzejewice 
la UG. 
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Niniejszy projekt decyzji przygotował urbanista mgr inż. arch. Bogdana Fryndta wpisany na listę izby samorządu zawodowego architektów KPOIA 0046 pobrano opłatę skarbową w wysokości 107 zł (część I pkt 8 załącznika do ustawy z dnia16 listopada 2006 r. o opiacie skarbowej (Dz.U. Nr 225, poz.1635 z późn.zm) , 

osoby 
nia decyzji) 



!f;flt) / 2 

.-5J .8 
52Dfs!_9 

54.2 

523 

MAPA ZASADNICZA 

SKALA 1:1000 
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DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY 
z dnia znak: 

BIURO URB ANISTYKL I ARCHITE KTURY 
Toruń, Pl. ŚM. Katarzyny 9, t. 56-652 20 41, buia@poczta .onel.pl 

rojekt decyzji opracował: 



\"-..:..Jt Gm·n1 (?b,rc.wo 
pow. toruns. 1 

I-~--~•<:.: V 
Załącznik Nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy z dnia 30.06.2015r., znak:RRG.6730.137.2015 Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o której mowa w art. 53 ust. 3 ustawy 

z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647 z poźn. zm.), 

dotycząca przedsięwzięcia inwestycyjnego polegającego na: budowie Środowiskowego Domu Samopomocy 

na działce nr 524/10 w miejscowości Osiek Nad Wisłą, gm. Obrowo. 
1. Przedmiot analizy. 

Działka nr 524/1 O przeznaczona pod zabudowę, położona jest w zachodniej części gminy Obrowo, na gruntach 

miejscowości Osiek Nad Wisłą. Na działce projektowana jest budowa Środowiskowego Domu Samopomocy. 

2. Stan faktyczny i prawny. 
Działka nr 524/1 O położona w miejscowości Osiek Nad Wisłą jest zabudowana budynkiem Domu Pomocy 

Społecznej. 
Teren działki nr 524/1 O poprzez istniejący wjazd posiada dostęp do drogi publicznej gminnej. 

3. Uwarunkowania wynikające z przepisów odrębnych Teren nie jest objęty obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i aktualnie nie 

przystąpiono do jego opracowania. Teren nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele 

nierolnicze ze względu na klasę i powierzchnie gruntów. Teren nie jest położony w granicach obszarów 

ograniczonego użytkowania, ani też w obszarze narażonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest 

położony w granicach obszarów podlegających szczególnej ochronie z tytułu przepisów o ochronie: zabytków; 

kopalin; gruntów rolnych i leśnych; zasobów wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzią; a także terenów 

zamkniętych i stref ochronnych. 4. Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu 4.1. Analizą objęto obszar wyznaczony na podstawie § 3 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 
26.08.2003r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) od terenu inwestycji położonego na działkach nr 524/10, położonych w 

miejscowości Osiek Nad Wisłą. 4.2. W odniesieniu do Art. 61 ust.1 pkt 1: Działki sąsiednie są zabudowane zabudową mieszkaniową jednorodzinną, pozostałe działki w obszarze 

analizowanymGak na załączniku graficznym) stanowią działki przygotowane pod zabudowę mieszkaniową 

jednorodzinną, co za tym idzie budowa budynku mieszkalnego, wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną nie 

koliduje z istniejącą funkcją zabudowy sąsiedniej oraz tworzy urbanistyczną i architektoniczną całość wraz 

z terenami przyległymi stanowiąc ich uzupełnienie. Wnioskowane parametry tj. szerokość elewacji frontowej, wysokość górnej krawędzie elewacji frontowej oraz 

wysokość głównej kalenicy mieszczą się w parametrach wynikających z analizy sąsiedniej zabudowy oraz 

architektonicznie i urbanistycznie wpisują się w krajobraz istniejącej zabudowy; 
Dla wnioskowanej inwestycji powyższy warunek należy uznać za spełniony. 
4.2. W odniesieniu do Art. 61 ust.1 pkt 2: wnioskowany teren lokalizacji inwestycji, posiada dostęp do drogi publicznej istniejącym zjazdem. 
Dla wnioskowanej inwestycji powyższy warunek należy uznać za spełniony. 
4.3. W odniesieniu do Art. 61 ust.1 pkt 3: istniejące i projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego. 
- zaopatrzenie w wodę : z istniejącego przyłącza,, - odprowadzenie ścieków: do zbiornika bezodpływowego lub przydomowej oczyszczalni ścieków, 
- odprowadzenie ścieków deszczowych: z utwardzonych powierzchni spadkami po terenie, 
- usuwanie stałych odpadów komunalnych: zgodnie z obowiązującymi przepisami, 
- sposób unieszkodliwiania odpadów: zgodnie z obowiązującymi przepisami, 
- energia cieplna: C.O. - kotłownia własna, - energia elektryczna: z istniejącego przyłącza, . Dla wnioskowanej inwestycji powyższy warunek należy uznać za spełniony. 
4.4. W odniesieniu do Art. 61 ust.1 pkt 4: Teren nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze ze względu na klasę 

gruntów. Terem leśny(Ls) wyłączony z zabudowy. Dla wnioskowanej inwestycji powyższy warunek należy uznać za spełniony. 
4.5. W odniesieniu do Art. 61 ust.1 pkt 5: Realizacja zamierzenia określonego we wniosku nie narusza przepisów odrębnych. 
Dla wnioskowanej inwestycji powyższy warunek należy uznać za spełniony. 
W związku z tym, że są spełnione łącznie wszystkie warunki i wymagania kształtowania zabudowy 

określone w Art. 61 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasadnym 

jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. 
Załączniki: 
Załącznik graficzny do analizy w skali 1 :1000. 
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o o.val: 

mgr inż. arch. Bogdan Fryndt 
Członek Izby Architektów 
KPOIA, 0046 


