Jonkowo, dnia 6 maja 2024 roku
GP.6730.35.2024

DECY ZJA Nr52/2024
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) oraz zgodnie z art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572)
po rozpatrzeniu wniosku Spotki COLAS Polska Sp. z o.0., ul. Nowa 49, 62-070 Paledzie,
w imieniu i na rzecz ktorej wystgpuje Pani XXXXXX, ul. XXXXXXXXX, 10-373 Wadag

USTALAM

na rzecz Spolki COLAS Polska Sp. z o.0. warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
przebudowie i rozbudowie istniejacych fundamentéw oraz budowie fundamentow pod urzadzenia
wraz z wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie muru oporowego wraz z niwelacja
terenu w ramach istniejagcej wytworni mas bitumicznych w Gutkowie na dzialce 0 nr ew. 56/3
w obrebie Gutkowo, gmina Jonkowo.

1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
Budynki przemystowe (kod PKOB: 1251)

2. Rodzaj inwestycji: przebudowa i rozbudowa istniejacych fundamentéw oraz budowa fundamentéw
pod urzadzenia wraz z wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowa muru oporowego wraz
z niwelacja terenu w ramach istniejacej wytworni mas bitumicznych w Gutkowie na dzialce o nr ew.
56/3 w obrgbie Gutkowo, gmina Jonkowo — linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zatacznik
nr 1 do niniejszej decyzji.

3.  Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
3.1. Uwarunkowania przestrzenne
a) Inwestycja polega na przebudowie i rozbudowie istniejacych fundamentéw oraz budowie
fundamentow pod urzadzenia wraz z wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie muru
oporowego wraz z niwelacja terenu w ramach istniejacej wytworni mas bitumicznych w Gutkowie.
b) Parametry projektowanej inwestycji:
- rozbudowa fundamentéw pod wieze (dtugo$¢ w przedziale 8,5-9,0m, szerokos¢ w przedziale
6,5-7,0m);
- rozbudowa fundamentéw pod dozatory (dlugos¢ w przedziale 36,0-40,0m, szerokos¢ w
przedziale 4,0-4,5 m);
-~ budowa fundamentow pod instalacje wiezy (dtugo$¢ w przedziale 10,0-11,0 m, szeroko$¢
w przedziale 7,5-8,0m);
—  budowa muru oporowego (dtugos¢ w przedziale 40,0-45,0 m, wysoko$¢ w przedziale 1,0-2,5m).
c) Stosunek powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni terenu dziatki budowlanej: nie okresla
sig.
d) Stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki budowlanej: nie okresla sie.
e) W przypadku kolizji projektowanej inwestycji z istniejagcymi sieciami infrastruktury technicznej
dopuszcza si¢ przebudowe sieci na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
f) Nalezy spelni¢ wymagania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.), w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r.
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679)
oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).
3.2. Linie zabudowy
a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — wyznaczona na przedtuzeniu istniejgcej linii zabudowy na
dziatce o nr ew. 56/3, tj. w odlegtosci 13,5 m od linii rozgraniczajacej z droga gminng o0 nr 157022 N
(dziatka o nr ew. 41/1), zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.
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Odleglosci od nieruchomosci sgsiednich i lasu nalezy wyznaczy¢ zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Zagospodarowanie dziatki

Warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) — zgodno$¢ planowanej inwestycji
okreslonej w projekcie budowlanym z warunkami technicznymi stwierdzi organ wlasciwy do
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgtoszenia.

Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska oraz dziedzictwa kulturowego

Warunki wynikajace z ochrony srodowiska

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336
z pozn. zm.).

Teren wnioskowanej dzialki znajduje si¢ na obszarze Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych
Olsztyn GZWP nr 213 oraz na obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 205-
Subzbiornik Warmia, gdzie realizacja inwestycji wymaga uwzgledniania przepisow odrgbnych
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 1478 z p6zn. zm.) oraz ustawy
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 633 z p6zn. zm.).
Teren i dziatalno$¢ wytworni jest przedsiewzigciem oddzialujacym na Srodowisko. Dla inwestycji
zostaly wydane decyzje $rodowiskowe: GS-1.6233.8.2019.HSP,  GS-11.6224.2.2019.KP,
GS-11.6224.16.2014.KP, GS-11.6224.1.2020.KP. Planowana inwestycja nie wplywa na zmiane
ustalen zawartych w ww. decyzjach srodowiskowych, w tym na zwigkszenie emisji zanieczyszczen
(wprowadzanych gazow lub pytow do powietrza).

Nalezy stosowac przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 54), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1478 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587
z poézn. zm.), Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 112).

Inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
1 stosunkéw wodnych.

Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego

Na przedmiotowym obszarze nie wystgpujg ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 840 z pdzn. zm.), kto w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych odkryt
przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac
wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym
wlasciwego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, W¢jta Gminy
Jonkowo.

Warunki wynikajace z ochrony gruntéw rolnych i lenych

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 82) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach
gruntow zabudowanych Ba.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: nalezy zachowac istniejace rozwigzania.

Gromadzenie odpadow komunalnych w granicach dziatki wilasnej. Zagospodarowanie odpadow
zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku w gminie. Nie dopuszcza si¢ utylizacji
i sktadowania odpaddw na terenie dziatki wiasne;j.



7. Warunki obslugi komunikacyjnej

7.1. Obstuga komunikacyjna: istniejacym zjazdem z drogi gminnej o nr 157022 N (dziatka o nr ew.
41/1).

7.2. Nalezy stosowac przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023
r. poz. 645 z pézn. zm.).

8.  Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich

8.1. Zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowaé w sposob nie utrudniajacy dostepu do drogi, sieci,
obiektoéw i urzadzen infrastruktury technicznej.

8.2. Nie dopuszcza si¢ dokonywania zmiany splywu wod opadowych w celu skierowania ich na teren
sgsiedniej nieruchomosci.

8.3. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

9. Wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych, obszarach
szczegoélnego zagrozenia powodzig oraz obszarach osuwania si¢ mas ziemnych
Na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja udokumentowane geologicznie ztoza kopalin, tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig.

10. Niezbedne dokumenty i uzgodnienia

10.1. W zakresie uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia rozpoczecia budowy i zamiaru
wykonania robot budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe — nalezy
stosowac przepisy ustawy Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.).

10.2. W zaleznos$ci od rodzaju inwestycji projekt budowlany wymaga uzgodnienia zgodnie z art. 28b
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1752
z pozn. zm.).

UZASADNIENIE

W dniu 28.02.2024 r. Spotka COLAS Polska Sp. z 0.0., w imieniu i na rzecz ktérej wystepuje
Pani XXXXXXX, wystapita z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na
przebudowie i rozbudowie istniejagcych fundamentéw oraz budowie fundamentow pod urzadzenia wraz z
wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie muru oporowego wraz z niwelacjg terenu w
ramach istniejacej wytworni mas bitumicznych w Gutkowie na dzialce o nr ew. 56/3 w obrebie Gutkowo,
gmina Jonkowo. Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezato ustali¢ warunki zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.
W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze:
= na dziatkach sgsiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okres$lenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy;
= wnioskowany teren posiada dostep istniejacym zjazdem do drogi gminnej o nr 157022 N (dziatka
o nrew. 41/1);
= istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
= teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na nierolnicze;
= zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi;
= zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Zgodnie z art. 61 §4 kodeksu postepowania administracyjnego strony zostaly zawiadomione
0 Wwszczgciu postgpowania w sprawie — pismo znak: GP.6730.35.2024 z dnia 15.04.2024r.
W wyznaczonym terminie strony nie wniosty uwag i zastrzezen.

Przed wydaniem decyzji zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z przepiséw ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono nastgpujace uzgodnienia:



= na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5 z Marszatkiem Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego
w zakresie udokumentowanych wod podziemnych. W/w organ nie zajat stanowiska w
wyznaczonym terminie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

= na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym pod
wzglgdem wymagan higienicznych i zdrowotnych. W/w organ — zgodnie z wtasciwos$cia, zajat
stanowisko w drodze stosownego postanowienia: ZNS.9022.1.408.2024.EK z dnia 29.04.2024r.

POUCZENIE

Decyzje niniejsza wydaje si¢ na czas nieokreslony
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem decyzji.

Stwierdza si¢ wygasnigcie decyzji w przypadku, gdy:
* inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
= dla niniejszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji, chyba Ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Wojt Gminy Jonkowo jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz ktorej decyzja niniejsza zostata
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
wydane w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, migdzy
ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
1 wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie. Odwotanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydat decyzj¢. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ 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 o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOw postgpowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dor¢czenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. 977
z p6ézn. zm.), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktoéry wystapil z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji celu publicznego, wniesie zagdanie wymierzenia tej kary. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy
przepisy art. 51 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt niniejszej decyzji sporzqdzony zostal przez osobeg posiadajgcq kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy



z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektow oraz inzynierow budownictwa (t.j. Dz.
U.z 2019 r. poz. 1117).

Zalaczniki
1. Zalacznik nr 1 (graficzny) — mapa w skali 1:1000.
2. Zalacznik nr 2 (opisowy) — analiza urbanistyczna dla dziatki o nr ew. 56/3 w obrgbie
geodezyjnym Gutkowo, gmina Jonkowo.
3. Zalacznik nr 3 (graficzny) — analiza urbanistyczna dla dzialtki o nr ew. 56/3 w obrgbie
geodezyjnym Gutkowo, gmina Jonkowo.

Otrzymuja:
. Colas Polska Sp. z 0.0. (na rece pelnomocnika)
HXXXXXXXXXX
Gmina Jonkowo
XXX XXX XXX
XXXX XXX XXX
Do wiadomoSci:
1. Starosta Olsztynski
2. ala
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Zalacznik nr 2 do decyzji Nr 52/2024 Wéjta Gminy Jonkowo z dnia 06.05.2024r.

ANALIZA URBANISTYCZNA DLA DZIALKI O NR EW. 56/3 W OBREBIE GEODEZYJNYM
GUTKOWO, GMINA JONKOWO

Na podstawie przepisow rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqgcej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. nr 164 z 2003 r.
poz. 1588) oraz przepisow rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (t.j. Dz. U. nr 164 z 2003 r. poz. 1589).

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego
Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, o ktorej mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1 ustawy, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
Z uwagi na fakt, iz wnioskowana dziatka przylega do drogi gminnej o nr 157022 N (dziatka o nr
ew. 41/1), z ktorej realizowany jest gtowny wjazd na teren inwestycji, za front dziatki budowlanej
przyjeto dtugos¢ wschodniej granicy terenu objgtego liniami rozgraniczajacymi. Zatem szeroko$¢
frontu dziatki budowlanej wyznaczonej liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji wynosi 17,0 m.
Ze wzgledu na fakt, iz sasiedztwo wnioskowanej dziatki jest w pelni reprezentatywne dla terenu
granice obszaru analizowanego wyznaczono na trzykrotnej szerokos$ci frontu dziatki wynoszacej
51,0 m. Potwierdzenie stuszno$ci wyznaczenia obszaru analizowanego jako trzykrotnej szerokosci
frontu dziatki mozna odnalez¢ w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22.08.2017 r.
(sygn. I OSK 2967/15) o tresci: ,,norma § 3 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 roku wyraznie przewiduje, ze przyjecie trzykrotnej szerokosci frontu dziatki
objetej postepowaniem, stanowi pewng Prawidtowosé, regule ktorej zastosowanie bedzie zawsze
zgodne z przepisami i nie wymaga szczegolnego uzasadnienia. Ustanawia takze zasade, ze granice
te nie mogq zostac okreslone w odlegtosci mniejszej od trzykrotnej szerokosci frontu dziatki, i taki
jest przede wszystkim cel tego zapisu. Okreslenie minimalnej wielkosci obszaru analizowanego
daje mozliwos¢ wyznaczenia go w wigkszym rozmiarze, jesli jest to uzasadnione okolicznosciami
konkretnego przypadku, a organ w decyzji dotyczqcej warunkéow zabudowy zobowigzany jest
precyzyjnie wyjasni¢ dlaczego wyznaczyl wiasnie taki obszar analizowany”. W zwigzku
z powyzszym odstgpiono od poszerzenia obszaru analizowanego.
Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz do obszaru analizowanego zostaly rowniez wiaczone w catosci
dziatki ewidencyjne, ktére czeSciowo zawierajg sie¢ w promieniu trzykrotnej szerokosci frontu
dziatki budowlanej. Potwierdzenie takiego sposobu wyznaczenia obszaru analizowanego mozna
odnalez¢ w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 15 listopada
2017 r. (sygn. IT SA/Bd 528/17) o tresci: ,, Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzqdzenia, granice obszaru
analizowanego wyznacza si¢ na kopii mapy, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy,
w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Co do zasady obszar ten winien przyjgé
ksztalt okregu, jednak dopuszczalne jest wlgczenie w jego granice calych dziatek, o ile okreg
obejmuje je jedynie czesciowo.”.
Prawidlowe wyznaczenie obszaru analizowanego, tj. bez dowolnosci i z uwzglednieniem kryteriow
obiektywnych, ma zasadnicze znaczenie dla rzetelnosci samej analizy oraz jej wynikow, a tym
samym dla rozstrzygniecia sprawy zgodnie z wymogami zasady dobrego sasiedztwa. Granice
obszaru analizowanego przedstawiono na zalaczniku graficznym nr 3 do niniejszej decyzji
0 warunkach zabudowy.

2. Okreslenie warunkow dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
Whioskowana inwestycja polega na przebudowie i rozbudowie istniejacych fundamentéw oraz
budowie fundamentow pod urzadzenia wraz z wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie
muru oporowego wraz z niwelacja terenu w ramach istniejacej wytworni mas bitumicznych
w Gutkowie. W zwiazku z powyzszym uznaje si¢, iz przedmiotowa inwestycja nie polega na
realizacji nowych obiektéow kubaturowych, a jedynie zmiane¢ lokalizacji istniejacych obiektow
budowlanych w ramach granic dziatki o nr ew. 56/3 w obrebie Gutkowo. Wnioskowana dziatka



znajduje si¢ posrod kompleksu przemystowo-gospodarczego, w ramach ktorego zlokalizowano
zabudowania produkcyjne, gospodarcze, magazynowe i ustugowe, a takze obiekty budowlane
1 infrastrukturg techniczng stanowigca uzupehienie funkcji przemystowej. Ze wzgledu na fakt, iz
w ramach wnioskowanej inwestycji przewiduje si¢ budowg nowych fundamentow, rozbudowe
istniejacych fundamentow oraz budowe muru oporowego (w celu usprawnienia funkcjonowania
istniejacego kompleksu przemystowo-gospodarczego) stwierdza si¢, iz analiza sasiedniej
zabudowy pod katem cech zabudowy jest bezzasadna. W sasiedztwie wnioskowanej dziatki
istniejgca zabudowa oraz zagospodarowanie terenu stanowi kontynuacje funkcji dla zamierzenia
inwestycyjnego. Na tej podstawie uznaje sig, iz spetniony jest art. 61 pkt. 1 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977
z pozn. zm.).

Istniejaca linia zabudowy

Whioskowana dziatka posiada dostep do drogi gminnej o nr 157022 N (dziatka o nr ew. 41/1),
z ktorej realizowany jest gtowny wjazd na teren inwestycji. Istniejaca linia zabudowy od linii
rozgraniczajacej z droga gminna zostata wyznaczona w odlegtoéci 13,5 m na dzialce o nr ew. 56/3.
Odlegtosci od nieruchomosci sasiednich oraz od lasu reguluje rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Okreslenie dostepu dzialki o nr ew. 56/3 do drogi publicznej
Whnioskowana dziatka posiada dostep istniejacym zjazdem do drogi gminnej o nr 157022 N
(dziatka o nr ew. 41/1).

OKkreslenie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Dla dziatki o nr ew. 56/3 zostata okreslona we wniosku obstuga w zakresie infrastruktury
technicznej:
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z istniejagcych trafostacji — w sasiedztwie istnieje siec
energetyczna;
Gromadzenie odpadow komunalnych w granicach dzialki wlasnej. Zagospodarowanie odpadéw
zgodnie z regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku w gminie.
Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Warunek spetniony.

Uzyskanie zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 82) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach
gruntow zabudowanych Ba.

Zgodnos$¢ decyzji o przepisami odrebnymi

Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi i nie narusza przepisow
szczegblnych:

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 247);

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54);
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pdzn.
zm.);

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.J. Dz. U z 2023 r. poz. 1478 z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 82);
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 633 z
pozn. zm.);

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 z p6zn. zm.);



Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomoéw hatasu w $rodowisku (t.j. Dz. U. 2 2012 r. poz. 112 z p6ézn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.J. Dz. U. 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.).

Podsumowanie

Na podstawie wynikéw analizy urbanistycznej uznaje si¢, iz warunki wymienione w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) zostaly tacznie spetnione. W zwigzku z powyzszym inwestycja
polegajaca na przebudowie i rozbudowie istniejacych fundamentéw oraz budowie fundamentow
pod urzadzenia wraz z wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie muru oporowego wraz
z niwelacja terenu w ramach istniejagcej wytwdrni mas bitumicznych w Gutkowie na dzialce o nr
ew. 56/3 w obrebie Gutkowo, gmina Jonkowo nie wptynie negatywnie na tad przestrzenny.
Harmonizuje z sasiednig zabudowa, stanowi kontynuacje funkcji, cech i wskaznikow ksztalttowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dlatego tez wydanie pozytywnej decyzji 0 warunkach
zabudowy dla zamierzonej inwestycji jest mozliwe.

ANALIZA STANU PRAWNEGO I FAKTYCZNEGO DLA DZIALKI O NR EW. 56/3
W OBREBIE GEODEZYJNYM GUTKOWO, GMINA JONKOWO

Na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.)

1.

Spotka COLAS Polska Sp. z 0.0., w imieniu i na rzecz ktérej wystepuje Pani XXXXXXX,

wystagpita z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

przebudowie i rozbudowie istniejacych fundamentéw oraz budowie fundamentéw pod urzadzenia

wraz z wymiang i zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie muru oporowego wraz z niwelacja

terenu w ramach istniejacej wytworni mas bitumicznych w Gutkowie na dzialce o nr ew. 56/3 w

obrebie Gutkowo, gmina Jonkowo.

Parametry wnioskowanej inwestycji:

* rozbudowa fundamentéw pod wieze (dlugos¢ w przedziale 8,5-9,0m, szerokos¢ w przedziale
6,5-7,0m);

= rozbudowa fundamentéw pod dozatory (dlugos¢ w przedziale 36,0-4,0m, szerokos¢
w przedziale 4,0-4,5 m);

= budowa fundamentéw pod instalacje wiezy (dtugos¢ w przedziale 10,0-11,0 m, szeroko$¢
w przedziale 7,5-8,0m);

= budowa muru oporowego (dtugos¢ w przedziale 40,0-45,0 m, wysoko$¢ w przedziale 1,0-
2,5m).

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi formami ochrony, o ktoérych

mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336

z pbzn. zm.).

. Teren i dziatalno$¢ wytworni jest przedsiewzigeciem oddziatujagcym na srodowisko. Dla inwestycji

zostaty wydane decyzje $rodowiskowe: GS-1.6233.8.2019.HSP, GS-11.6224.2.2019.KP,

GS-11.6224.16.2014.KP, GS-11.6224.1.2020.KP. Planowana inwestycja nie wplywa na zmiang

ustalen zawartych w ww. decyzjach $rodowiskowych, w tym na zwigckszenie emisji

zanieczyszczen (wprowadzanych gazow lub pylow do powietrza).

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa

kulturowego.

. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.

z 2024 r. poz. 82) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia

gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach

gruntow zabudowanych Ba.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg udokumentowane geologicznie ztoza kopalin, tereny

zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

nalezato ustali¢ warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na przebudowie



i rozbudowie istniejagcych fundamentéw oraz budowie fundamentéw pod urzadzenia wraz
Z wymiang i1 zmiang lokalizacji urzadzen oraz budowie muru oporowego wraz z niwelacjg terenu
w ramach istniejgcej wytworni mas bitumicznych w Gutkowie na dziatce o nr ew. 56/3 w obrebie
Gutkowo, gmina Jonkowo.

9. Zgodnie z art. 61. ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
teren posiada dostgp do drogi publicznej;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nieles$ne;
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

10. Dokumentacja fotograficzna:

Zdjecie 1 Widok istniejacego kompleksu przemystowo-gospodarczego.




